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1. ΢ΚΟΠΟ΢ ΣΗ΢ ΠΑΡΟΤ΢Α΢ ΜΕΛΕΣΗ΢-΢ΤΝΟΨΙ΢ 

Η παξνχζα δηπισκαηηθή εξγαζία έρεη ζαλ ζηφρν ηελ κειέηε θαη ηελ αλάιπζε 

ησλ ζηεγαζηηθψλ ζπλζεθψλ ζηελ Διιάδα θαη επηρεηξήζεθε λα δηεπξεπλεζνχλ 

φινη εθείλνη νη παξάγνληεο πνπ επεξεάδνπλ ηελ επηινγή πξψηεο θαηνηθίαο θαη 

πσο αιιειεπηδξνχλ κεηαμχ ηνπο. 

Πξνθεηκέλνπ λα επηηεπρζεί απηφ, αξρηθά ζην πξψην Κεθάιαην έγηλε 

επεμήγεζε φισλ ησλ φξσλ πνπ ρξεζηκνπνηνχληαη ζήκεξα ζηελ δηεζλή 

βηβιηνγξαθία, πξνθεηκέλνπ λα νξηζηνχλ έλλνηεο πνπ ζρεηίδνληαη κε ηελ 

θαηνηθία θαη ηελ θαηνίθεζε. 

΢ην δεχηεξν θεθάιαην παξνπζηάζηεθε ζπλνπηηθά ε έλλνηα ηεο θαηνηθίαο ζηελ 

Διιάδα κέρξη ζήκεξα θαη πσο απηή επεξξεάδεηαη απφ δεκνγξαθηθνχο θαη 

νηθνλνκηθνχο παξάγνληεο ζε επίπεδν δνκήο νηθνγέλεηαο, θνξνινγίαο 

αθίλεηεο πεξηνπζίαο θαη ζηεγαζηηθήο-θηεκαηηθήο πίζηεο. Σέινο, αλαιχζεθαλ 

νη δηαθνξέο κεηαμχ ηεο πξνζέγγηζεο ησλ Διιήλσλ θαη ησλ άιισλ 

επξσπατθψλ θξαηψλ ζην ζέκα ηεο θαηνηθίαο. 

΢ην επφκελν θεθάιαην, επηρεηξήζεθε λα γίλεη κία αλάιπζε ηεο ηδηνθηεζηαθήο 

δηάζξσζεο ηεο θαηνηθίαο ζηελ Διιάδα απφ ην 1950-2001 κε ηε ρξήζε 

δεπηεξνγελψλ ζηνηρείσλ ελψ ζην 4ν θεθάιαην πξαγκαηνπνηήζεθε έξεπλα 

κέζσ εξσηεκαηνινγίνπ πξνθεηκέλνπ λα δηαπηζησζνχλ νη ζηεγαζηηθέο 

ζπλζήθεο ησλ Διιήλσλ ζήκεξα. 

΢ην 5ν θαη ηειεπηαίν θεθάιαην έγηλε αλάιπζε ησλ απνηειεζκάησλ θαη κηα 

εθηίκεζε γηα ην κέιινλ ηεο θαηνηθίαο ζηελ Διιάδα. 
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1.1 Abstract 

The present essay attempts to study and analyze the housing conditions in 

Greece and tries to explore all the factors that affect one’s choice in house 

occupancy as well as the interaction between them. 

In order to achieve that, in the first chapter all the terms used in today’s 

international bibliography are explained, so that all the notions connected to 

inhabitation are clarified. 

In the second chapter, there is a brief presentation of the term “house” in 

Greece up to now and how it is affected by economic and demographic 

parameters, such as family structure, taxation of land property, bank loans 

and real estate status quo. The differences between the Greek approach in 

these matters and the approach of other European countries is also 

evaluated. 

In the next chapter, the Greek residential structure from 1951 to 2001 is 

analyzed using secondary data, while in the fourth chapter; a survey through 

questionnaires is conducted, in order to determine the inhabitation 

circumstances of the Greek People today. 

In the fifth and last chapter, all the results and conclusions of the essay are 

analyzed and a general estimation about the future of home ownership and 

tenancy in Greece is presented. 
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2. ΘΕΩΡΗΣΙΚΟ ΠΛΑΙ΢ΙΟ 

2.1 Ειςαγωγή 

Οπνηνζδήπνηε κηιάεη γηα πφιε, νπνηνζδήπνηε κηιάεη γηα θηίξην, απηφ πνπ 

πξψηα απ’ φια ηνπ έξρεηαη ζην κπαιφ είλαη ηα ζπίηηα. Σν ίδην φηαλ κηιάεη γηα 

ηελ νηθνγέλεηα θαη ηελ νηθνλνκηθή ηεο θαηάζηαζε. Καη ηφηε ακέζσο πάιη ηελ 

θαηνηθία ζθέθηεηαη. ΢ε απηήλ αλαθέξεηαη: ην κηθξφ ή κεγάιν ζπίηη, ην κνλαρηθφ 

ή ην δηακέξηζκα κηαο κεγάιεο πνιπθαηνηθίαο θαη ηηο εμππεξεηήζεηο πνπ 

πξνζθέξεη. Η αλαθνξά απηή ζηελ θαηνηθία είλαη ζσζηή δηφηη ε  θαηνηθία νξίδεη 

ζε κεγάιν βαζκφ ην θνηλσληθφ θαη νηθνλνκηθφ πεξηβάιινλ. Απηή θαη’ εμνρήλ 

δίλεη ηα θξηηήξηα γη’ απηφ πνπ ιέκε πινπζηφηεξν ή θησρφηεξν, κφληκν ή 

πξφρεηξν, πνιπηειέο ή ιηηφ θιπ. Η θαηνηθία είλαη έλα θξίζηκν θαη ζεκειηψδεο 

θξηηήξην γηα ηηο νηθνλνκηθέο θαη θνηλσληθέο ζπλζήθεο ελφο ηφπνπ.  

Όηαλ ε ηερλνινγία δελ είρε ηηο ζεκεξηλέο δπλαηφηεηεο, ην θαηαζθεπαζκέλν 

πεξηβάιινλ ήηαλ ζρεδφλ ηαπηφζεκν κε ην πεξηβάιινλ πνπ έθηηαρλε ε νηθία. 

΢ήκεξα ε ζεκαζία θαη ν ξφινο ηεο θαηνηθίαο ζηελ δσή ηνπ αλζξψπνπ είλαη ην 

ίδην ζεκαληηθφο θαη απφ κεξηθέο απφςεηο πην ζνβαξφο, ν αξηζκφο φκσο ησλ 

θαηαζθεπψλ πνπ αιιάδνπλ ηελ θχζε θαη νξίδνπλ ην θαηαζθεπαζκέλν 

πεξηβάιινλ, δελ απνηειείηαη πιένλ απνθιεηζηηθά απφ ηηο θαηνηθίεο. Σν ζηίγκα 

ηνπο ζηηο ζχγρξνλεο κεγαινππφιεηο δίλνπλ πιένλ ηα θηίξηα δεκφζηαο 

σθειείαο φπσο είλαη ηα λνζνθνκεία αιιά θαη άιινπ είδνπο νηθνδνκήκαηα 

φπσο θηίξηα δηνηθήζεσο, γξαθεία, θαηαζηήκαηα θαζψο επίζεο θαη δηάθνξα 

ηερληθά έξγα φπσο γέθπξεο θαη απηνθηλεηφδξνκνη. Απηή ε πξνηεξαηηφηεηα ηεο 

ηερλνινγίαο έρεη νδεγήζεη ζην ζεκείν πνιχ ζπρλά θαη ε θαηνηθία λα γίλεηαη 

απιψο έλα ηερληθφ έξγν. 
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Πνιχ πεξηζζφηεξν απφ άιια θηίξηα κηιάκε γηα ηελ ζρέζε ηεο θαηνηθίαο κε ηελ 

θχζε. Η ζρέζε απηή είλαη ζεκειηψδεο, γη’ απηφ θακία κειέηε θαηνηθίαο δελ 

κπνξεί λα ζηακαηήζεη ζην πεξίβιεκα ησλ ηνίρσλ. Η θαηνηθία δελ είλαη κφλν νη 

ηνίρνη, αιιά ε έθθξαζε ηεο αηνκηθήο ζπκπεξηθνξάο. Δίλαη ε ηαπηφηεηα ηεο 

ηδησηηθήο καο δσήο, γη’ απηφ θαη επεξεάδεηαη απφ ηηο ζπλζήθεο δσήο ελφο 

ηφπνπ, απφ ηελ νηθνλνκία ηνπ θαη ηελ πνιηηηθή ηνπ. Η θαηνηθία είλαη ε απφιπηα 

πξνζσπηθή πεξηνρή ηνπ αλζξψπνπ, εθεί πνπ βξίζθεη ην θαηαθχγηφ ηνπ, εθεί 

πνπ ληψζεη αζθαιήο, εθεί πνπ εθθξάδεηαη κε ηνλ πην ηδησηηθφ ηνπ ηξφπν. Δίλαη 

ην θαηαθχγην ηεο ειεπζεξίαο ηνπ, είλαη ε έθθξαζε απηήο θαζ’ εαπηήο ηεο 

ειεπζεξίαο ηνπ. Γηα ηνπο ιφγνπο απηνχο ε θαηνηθία ζε κηα δεκνθξαηηθή 

θνηλσλία δηαθέξεη απφ ηελ θαηνηθία ζε κηα θνηλσλία απηαξρηθή  ή/θαη 

θαηαπηεζηηθή. 

΢ε απηήλ ηελ πεξηνρή, καο ρξεηάδνληαη πξνζεθηηθέο κειέηεο. Πξέπεη λα 

δηαπηζηψζνπκε ηηο αιιαγέο πνπ νη έλνηθνη θάλνπλ ζηα ζπίηηα ηνπο,ηα θξηηήξηα 

κε ηα νπνία επηιέγνπλ ηελ θαηνηθία ηνπο θαη φια απηά λα ηα ζπζρεηίζνπκε κε 

ηηο αλάγθεο ηνπο θαη κε ηηο πνιηηηζηηθέο ππν-νκάδεο ζηηο νπνίεο αλήθνπλ. Η 

αλάιπζε θαη ε θαηάηαμή ηνπο είλαη πνιχηηκε βνήζεηα γηα ηελ ζρεδίαζε ησλ 

θαηνηθηψλ. 
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2.2  Έννοιεσ και οριςμοί  

Η παξνχζα κειέηε, έρεη ζαλ ζθνπφ ηελ αλάιπζε ησλ ζεκάησλ πνπ άπηνληαη 

ηεο θαηνηθίαο ζηελ Έιιαδα. Πξνθεηκέλνπ φκσο, λα είλαη εθηθηή κία ηέηνηα 

αλάιπζε θαη πέξαλ ηεο θηινζνθηθήο πξνζέγγηζεο πνπ έγηλε ζηελ εηζαγσγή, 

είλαη επηβεβιεκέλε ε νξηνζέηεζε ησλ ελλνηψλ πνπ πεξηβάιινπλ ηελ θαηνηθία 

βάζεη επηζηεκνληθήο ζηαηηζηηθήο αλάιπζεο. Μία ηέηνηα νξηνζέηεζε, εθηφο απφ 

ηε δηεπθφιπλζε ηνπ αλαγλψζηε ζηελ δηάθξηζε ιεπηψλ ελλνηψλ ι.ρ. δηαθνξά 

κεηαμχ «θαλνληθήο θαηνηθίαο» θαη «κε θαλνληθήο θαηνηθίαο», ζα καο δψζεη ηελ 

δπλαηφηεηα λα ζπγθξίλνπκε ζηνηρεία πνπ αλαθέξνληαη ζε δηαθνξεηηθέο 

ρξνληθέο πεξηφδνπο θαη πνπ έρνπλ ζπιιερζεί ζε δηαθνξεηηθέο ρψξεο θαη απφ 

δηαθνξεηηθνχο θνξείο. Παξάιιεια, καο δηεπθνιχλεη ζηελ δηελέξγεηα 

πξσηνγελνχο έξεπλαο θαη ζηελ παξαγσγή ζπγθξίζηκσλ ζηνηρείσλ θαη 

απνηειεζκάησλ.  

Οη νξηνζέηεζε ησλ ελλνηψλ πξαγκαηνπνηήζεθε βάζεη ηεο δηεζλνχο πξαθηηθήο, 

απηήο κάιηζηα πνπ ρξεζηκνπνηεί ε Διιεληθή ΢ηαηηζηηθή Αξρή (ΔΛ.΢ΣΑΣ.) θαη 

αλαθέξεηαη αθξηβψο ζηα δεκνζηεχκαηά ηεο, φπσο παξνπζηάδνληαη ζηα 

επφκελα ππνθεθάιαηα. 

 

2.2.1 Σύποι Κατοικιών 

Καηνηθία είλαη, γεληθά, έλαο ρψξνο απφ ηελ θαηαζθεπή ηνπ ρσξηζηφο θαη 

αλεμάξηεηνο, πνπ ρηίζηεθε ή κεηαηξάπεθε κε ζθνπφ λα ρξεζηκνπνηεζεί γηα λα 

θαιχςεη ζηεγαζηηθέο αλάγθεο έζησ θαη αλ δελ πξννξηδφηαλ γηα ην ζθνπφ 

απηφ. 

Δπνκέλσο, κηα θαηνηθία κπνξεί λα είλαη 
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α. Μηα θαηνηθνχκελε ή θελή νηθία, έλα δηακέξηζκα, έλα δσκάηην ή ζεηξά 

δσκαηίσλ. 

β. Μηα θαηνηθνχκελε θαιχβα, παξάγθα, ηξνρφζπηην, πισηφ ζπίηη, 

άκαμα πιαλνδίσλ, βάξθα, ζθελή, γθαξάδ ή νπνηνζδήπνηε άιινο 

ζηεγαζκέλνο ρψξνο, πνπ ρξεζηκνπνηείηαη γηα θαηνίθεζε. 

Θεκειεηψδεο ζηνηρείν ηεο θαηνηθίαο είλαη "ην ρσξηζηφ θαη αλεμάξηεην" απηήο. 

Η θαηνηθία ζεσξείηαη ρσξηζηή αλ πεξηθιείεηαη απφ ηνίρνπο, θξάρηεο θιπ. θαη 

θαιχπηεηαη απφ ζηέγε, έηζη ψζηε ην άηνκν ή ε νκάδα αηφκσλ λα κπνξεί λα 

απνκνλσζεί απφ άιια άηνκα, γηα λα θνηκεζεί, λα εηνηκάζεη θαη λα ιάβεη ηα 

γεχκαηα ηνπ ή λα πξνζηαηεπζεί απφ ηνπο θηλδχλνπο ησλ θιηκαηνινγηθψλ 

ζπλζεθψλ θαη ηνπ πεξηβάιινληνο. Δίλαη αλεμάξηεηε, φηαλ έρεη άκεζε 

πξφζβαζε απφ ην δξφκν ή απφ δεκφζηα ή θνηλή ζθάια, απφ πέξαζκα ή 

ζηνά, δειαδή, φηαλ νη έλνηθνη εηζέξρνληαη θαη εμέξρνληαη ρσξίο λα πεξλνχλ 

απφ ηελ θαηνηθία ελφο άιινπ λνηθνθπξηνχ. 

Καλνληθή θαηνηθία είλαη ε κφληκε θαη αλεμάξηεηε θαηαζθεπή πνπ απνηειείηαη 

απφ έλα, ηνπιάρηζηνλ, θαλνληθφ δσκάηην θαη πξννξίδεηαη γηα θαηνηθία ελφο 

λνηθνθπξηνχ. 

Με θαλνληθέο θαηνηθίεο ζεσξνχληαη νη θαηαζθεπέο απφ επηειή θαη πξφρεηξα 

πιηθά, ρσξίο πξνθαζνξηζκέλν ζρέδην, πξννξηδφκελεο ή κε γηα θαηνηθία, νη 

νπνίεο θαηνηθνχληαη. 

΢ηελ θαηεγνξία απηή πεξηιακβάλνληαη: 

α. Άιινπ είδνπο ρψξνη πξννξηδφκελνη γηα θαηνηθία, δειαδή νη ρψξνη 

πνπ έρνπλ θαηαζθεπαζηεί απφ θηελά θαη πξφρεηξα πιηθά, φπσο κηα 
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μχιηλε θαιχβα, παξάγθα, παξάπεγκα, ρσξίο πξνθαζνξηζκέλν ζρέδην, 

κε ζθνπφ ηελ θαηνίθεζε απφ έλα λνηθνθπξηφ. 

β. Κηλεηέο θαηνηθίεο, ζηηο νπνίεο ζπγθαηαιέγεηαη θάζε ηχπνο θαηνηθίαο 

πνπ θαηαζθεπάζηεθε γηα λα κεηαθέξεηαη, φπσο π.ρ. ζθελή, θαζψο θαη 

νη θηλεηέο κνλάδεο (π.ρ. πινίν ή ηξνρφζπηην), πνπ πξννξίδνληαη γηα 

θαηνίθεζε. 

γ. Άιινπ είδνπο ρψξνη κε πξννξηδφκελνη γηα θαηνηθία, δειαδή νη ρψξνη, 

νη νπνίνη δελ απνηεινχλ θαλνληθή θαηνηθία νχηε έρνπλ θαηαζθεπαζηεί ή 

κεηαηξαπεί ζε θαηνηθία, θαηνηθνχληαλ φκσο απφ έλα ή πεξηζζφηεξα 

λνηθνθπξηά. Δλδεηθηηθά ρψξνη ηέηνηνη είλαη νη ζηαχινη, νη αρπξψλεο, ηα 

γθαξάδ, νη απνζήθεο, ηα γξαθεία, ηα θαηαζηήκαηα, ππφγεηνη ρψξνη θιπ.  

Κχξηα θαηνηθία είλαη εθείλε ζηελ νπνία δηακέλεη ην λνηθνθπξηφ ην κεγαιχηεξν 

κέξνο ηνπ ρξφλνπ ελψ εμνρηθή είλαη ε θαλνληθή θαηνηθία πνπ βξίζθεηαη 

ζπλήζσο καθξηά απφ ηελ θχξηα θαηνηθία ηνπ λνηθνθπξηνχ (ζε βνπλφ, θνληά 

ζηε ζάιαζζα θιπ.) θαη ρξεζηκνπνηείηαη γηα αλάπαπζε θαη αιιαγή 

πεξηβάιινληνο, ην θαινθαίξη ή θαηά δηαζηήκαηα φιεο ηηο επνρέο. 

Γεπηεξεχνπζα είλαη ε θαηνηθία πνπ ρξεζηκνπνηείηαη απφ ην λνηθνθπξηφ 

παξάιιεια κε ηελ θχξηα θαηνηθία ρσξίο λα είλαη εμνρηθή. Οη θπξηφηεξεο 

πεξηπηψζεηο δεπηεξεχνπζαο θαηνηθίαο είλαη: 

α) Καηνηθία θνληά ζηνλ ηφπν ηεο επαγγεικαηηθήο δξαζηεξηφηεηαο ηνπ 

λνηθνθπξηνχ πνπ ρξεζηκνπνηείηαη ζπλερψο φιν ην ρξφλν ή θαηά δηαζηήκαηα ή 

θαηά επνρέο απφ κέινο ή κέιε ηνπ λνηθνθπξηνχ, παξάιιεια κε ηελ θχξηα 

θαηνηθία. 
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β) Καηνηθία πνπ ρξεζηκνπνηείηαη γηα ηε δηακνλή ελφο λνηθνθπξηνχ ή κέινπο 

ηνπ λνηθνθπξηνχ νξηζκέλε επνρή ηνπ ρξφλνπ αληί ηεο θχξηαο θαηνηθίαο ηνπ,  

Κελή είλαη ε θαηνηθία πνπ: 

α)Πξννξίδεηαη γηα ελνηθίαζε. 

β) Πξννξίδεηαη γηα πψιεζε. 

γ) Υξεζηκνπνηείηαη θαηά πεξηφδνπο σο εμνρηθή ή δεπηεξεχνπζα 

θαηνηθία. 

δ) Μεηαλάζηεπζε ή κεηνίθεζε ν ηδηνθηήηεο ή ε θαηνηθία είλαη εκηηειήο ή 

επηζθεπάδεηαη. 

 

2.2.2 Σύποι κτιρίου και δωματίων 

Μνλνθαηνηθία ή δηπινθαηνηθία ζεσξείηαη ην θηίξην πνπ έρεη θηηζζεί κε ζθνπφ 

λα θαηνηθεζεί θαη απνηειείηαη απφ κηα ή δχν θαηνηθίεο. 

Πνιπθαηνηθία ζεσξείηαη ην θηίξην πνπ έρεη θηηζζεί κε ζθνπφ λα θαηνηθεζεί θαη 

έρεη ηξεηο ή πεξηζζφηεξεο θαηνηθίεο. 

Καλνληθφ δσκάηην είλαη ν ρψξνο, κέζα ζηελ θαηνηθία, πνπ πεξηβάιιεηαη απφ 

ηνίρνπο θαη έρεη, ηνπιάρηζηνλ, 2m. χςνο, 4m2 επηθάλεηα θαη ηέηνην ζρήκα ψζηε 

λα ρσξάεη έλα θαλνληθφ θξεβάηη. Δπνκέλσο, θαλνληθά ππλνδσκάηηα, 

ηξαπεδαξίεο, ζαιφληα, θαηνηθήζηκα ππφγεηα θαη ζνθίηεο, δσκάηηα ππεξεζίαο, 

θαη άιινη ρσξηζηνί ρψξνη, πνπ ρξεζηκνπνηνχληαη ή πξννξίδνληαη γηα 

θαηνίθεζε, ζεσξνχληαη δσκάηηα. 
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Γε ζεσξνχληαη δσκάηηα θνπδίλεο, δηάδξνκνη, βεξάληεο, πξνζάιακνη. Δπίζεο, 

νη ρψξνη πνπ πξννξίδνληαη γηα πιπζηαξηά, ινπηξά, νηθηαθέο απνζήθεο θαη 

απνρσξεηήξηα δε ζεσξνχληαη δσκάηηα, έζησ θαη αλ έρνπλ επηθάλεηα 

κεγαιχηεξε απφ 4m2 

Κνπδίλα είλαη ρψξνο ρσξηζηφο, εμνπιηζκέλνο θαη πξννξηζκέλνο απφ ηελ 

θαηαζθεπή ηνπ γηα λα κπνξεί ην λνηθνθπξηφ λα παξαζθεπάδεη ηα γεχκαηα ηνπ.  

 

2.2.3 Νοικοκυριό, Οικογένεια και Παιδιά 

Ννηθνθπξηφ ζεσξείηαη δχν ή πεξηζζφηεξα άηνκα πνπ δηακέλνπλ καδί, 

πξνκεζεχνληαη απφ θνηλνχ ηα απαξαίηεηα γηα ηε ζπληήξεζε ηνπο θαη 

ηξψγνπλ, θαηά θαλφλα, καδί (πνιππξφζσπν λνηθνθπξηφ). Η νκάδα ηνπ 

πνιππξφζσπνπ απηνχ λνηθνθπξηνχ κπνξεί λα απνηειείηαη είηε κφλν απν 

ζπγγεληθά άηνκα είηε κφλν απφ κε ζπγγεληθά άηνκα ή ηέινο, απφ ζπλδπαζκφ 

ησλ δχν πεξηπηψζεσλ. 

΢ηελ πεξίπησζε θαηά ηελ νπνία έλα άηνκν κέλεη κφλν ηνπ ζε κηα ρσξηζηή 

θαηνηθία ή δηακέλεη καδί κε άιια άηνκα ζε κηα θαηνηθία, αιιά δε ζπλδέεηαη καδί 

ηνπο, δειαδή δελ ηξψγεη καδί κε απηνχο, ψζηε λα απνηειέζεη κέινο ηνπ 

λνηθνθπξηνχ ηνπο. ηφηε απνηειεί απφ κφλνο ηνπ έλα κνλνπξφζσπν 

λνηθνθπξηφ. 

΢ην λνηθνθπξηφ πεξηιακβάλνληαη νη νηθφηξνθνη θαη νη εζσηεξηθνί νηθηαθνί 

βνεζνί, πνπ ηξψγνπλ καδί κε ηα άιια κέιε ηνπ λνηθνθπξηνχ, ρξεζηκνπνηνχλ 

φιεο ηηο αλέζεηο ηνπ λνηθνθπξηνχ θαη εμαξηψληαη απφ απηφ. 
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Μέιε ηνπ λνηθνθπξηνχ ζεσξνχληαη ηα ζπγγεληθά κε ηνλ ππεχζπλν ηνπ 

λνηθνθπξηνχ άηνκα, ηα νπνία κέλνπλ ζηελ ίδηα θαηνηθία, έζησ θαη αλ εμαηηίαο 

ηεο εξγαζίαο ηνπο δελ ηξψλε θάζε κέξα καδί κε ηα ππφινηπα κέιε ηνπ 

λνηθνθπξηνχ. 

Σα πξφζσπα πνπ δελ έρνπλ ζπγγέλεηα κε ηνλ ππεχζπλν ηνπ λνηθνθπξηνχ, 

αιιά δηακέλνπλ ζηελ ίδηα θαηνηθία κε απηφλ ζεσξνχληαη κέιε ηνπ λνηθνθπξηνχ, 

αλ ηξψλε, ηνπιάρηζηνλ, κία θνξά ηελ εκέξα καδί κε ηα ππφινηπα κέιε ηνπ. 

Γελ πεξηιακβάλνληαη ζην λνηθνθπξηφ νη ελνηθηαζηέο, πνπ δε ζπκκεηέρνπλ ζηα 

γεχκαηα ηνπ λνηθνθπξηνχ, θαζψο θαη νη εμσηεξηθνί νηθηαθνί βνεζνί, πνπ κέλνπλ 

έμσ απφ ηελ θαηνηθία ηνπ λνηθνθπξηνχ, έζησ θαη αλ ηξψλε κε ην λνηθνθπξηφ. 

Σα άηνκα πνπ θηινμελνχληαη γηα ιίγν ρξνληθφ δηάζηεκα ζε έλα λνηθνθπξηφ δε 

ζεσξνχληαη κέιε ηνπ λνηθνθπξηνχ, αιιά πξνζσξηλψο θηινμελνχκελα. 

Δίλαη ινηπφλ αληηιεπηφ φηη ην λνηθνθπξηφ δελ ηαπηίδεηαη πάληνηε κε ηελ έλλνηα 

ηεο νηθνγέλεηαο. Σν λνηθνθπξηφ ην απαξηίδνπλ άηνκα, πνπ κέλνπλ καδί, 

θξνληίδνπλ απφ θνηλνχ γηα ηε ζπληήξεζε ηνπο θαη ηξψλε θαηά θαλφλα καδί. 

Σελ νηθνγέλεηα, φκσο, ηελ απαξηίδνπλ άηνκα πνπ ζπλδένληαη κεηαμχ ηνπο 

κφλν κε ζπγγέλεηα. Δλαο καζεηήο πνπ κέλεη ζε άιιε πφιε γηα ζπνπδέο είλαη 

κέινο ηεο νηθνγέλεηαο ηνπ, αιιά δελ απνηειεί έλα λνηθνθπξηφ κε απηήλ. Δλαο 

νηθνγελεηάξρεο πνπ εξγάδεηαη καθξηά απφ ηελ νηθνγέλεηα ηνπ αθφκα θαη αλ 

επαλέξρεηαη ηα ΢αββαηνθχξηαθα ζε απηήλ, είλαη βέβαηα κέινο ηεο νηθνγέλεηαο 

ηνπ, φρη φκσο θαη ηνπ λνηθνθπξηνχ, ην νπνίν απαξηίδεη ε ππφινηπε νηθνγέλεηα 

ηνπ, γηαηί ζχκθσλα κε ηνλ νξηζκφ ηνπ λνηθνθπξηνχ δε κέλεη νχηε ηξψεη 

ζπλήζσο καδί ηνπο. Ο νηθνγελεηάξρεο απηφο, θαζψο θαη ν καζεηήο, 

απνηεινχλ μερσξηζηφ λνηθνθπξηφ. 
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2.2.4 Σύποι κατοίκηςησ 

Έλα άηνκν κπνξεί λα δηακέλεη ζε κία θαηνηθία κε ηξεηο δηαθνξεηηθνχο 

ηξφπνπο. Μπνξεί λα δηακέλεη σο: 

α) Ιδηνθηήηεο 

β) Δλνηθηαζηήο 

γ) Φηινμελνχκελνο 

Ιδηνθηήηεο ηεο θαηνηθίαο ζεσξείηαη ην θπζηθφ πξφζσπν ζην νπνίν αλήθεη ε 

πιήξεο θπξηφηεηα ηεο θαηνηθίαο. Γηα ηνλ ζθνπφ φκσο ηεο παξνχζαο κειέηεο, 

ελλννχκε ηνλ επηθαξπσηή, απηφλ πνπ θαηέρεη ηελ επηθαξπία ηεο θαηνηθίαο 

δειαδή ζα κπνξνχζε λα δηαζέζεη ην αθίλεην φπσο απηφο ή νη ππφινηπνη 

ζπλεπηθαξπσηέο (αλ ππάξρνπλ) πξνηίζεληαη ρσξίο λα απαηηείηαη ε ζπλαίλεζε 

θάπνηνπ ηξίηνπ πξνζψπνπ, π.ρ. ηνπ ςηινχ θπξίνπ. Θα πξέπεη λα ζεκεησζεί 

φηη ηα άηνκα πνπ αλήθνπλ ζην ίδην λνηθνθπξηφ κε ηνλ ηδηνθηήηε ηεο θαηνηθίαο 

θαη είλαη ζχδπγνη ηα ζεσξήζακε «ηδηνθηήηεο». Ιδηνθηήηε επίζεο ζεσξνχκε θαη 

απηφλ πνπ έρεη θαηαπαηήζεη ηελ θαηνηθία θαη ιεηηνπξγεί σο λα ήηαλ λφκηκνο 

ηδηνθηήηεο (δηάλλνηα θπξίνπ). Ιδηνθηήηε δελ ζεσξνχκε ηνλ ςηιφ θχξην, επεηδή 

παξνδηθά δελ απνιακβάλεη ηελ λνκή θαη θαηνρή ηεο θαηνηθίαο. 

Δλνηθηαζηήο είλαη ην θπζηθφ πξφζσπν πνπ δηακέλεη ζηελ θαηνηθία θαηφπηλ 

έγγξαθεο ή πξνθνξηθήο ζπκθσλίαο, κε ηελ πξνυπφζεζε λα θαηαβάιιεη ζηνλ 

επηθαξπσηή ζε ηαθηά ρξνληθά δηαζηήκαηα (φρη αλαγθαζηηθά κεληαίσο) έλα 

ζπκθσλεκέλν πνζφ. Γελ πεξηιακβάλεη ηεο πεξηπηψζεηο θαηά ηηο νπνίεο ε 

ζπκθσλία πξνβιέπεη ηελ θαηαβνιή θάπνηνπ αληαιιάγκαηνο ζε είδνο. ΢ε απηή 

ηελ πεξίπησζε ζεσξνχκε φηη ν δηακέλσλ είλαη θηινμελνχκελνο. Δλνηθηαζηήο 
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είλαη θαη ζηελ πεξίπησζε πνπ ν δηακέλσλ είλαη ζπγγελήο ηνπ ηδηνθηήηε θαη ηνπ 

θαηαβάιιεη θάπνην ρξεκαηηθφ πνζφ. 

Φηινμελνχκελνο είλαη θπζηθφ πξφζσπν πνπ δηακέλεη ζηελ θαηνηθία κε ηελ 

ζπλαίλεζε ηνπ ηδηνθηήηε ρσξίο θαλέλα νηθνλνκηθφ αληάιιαγκα, κπνξεί φκσο 

λα παξέρεη αληάιιαγκα ζε ππεξεζία ή είδνο. Γελ απαηηείηαη νηθνγελεηαθή 

ζρέζε. 
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2.3 Η κατοικία ςτην Ελλάδα 

Πξνθεηκέλνπ λα θαηαλνήζνπκε ηηο ηδηαηηεξφηεηεο πνπ ηζρχνπλ ζηελ 

εγρψξηα αγνξά θαηνηθηψλ , πξέπεη λα εμεηαζζνχλ ηα ραξαθηεξηζηηθά ηεο 

ειιεληθήο αγνξάο θαηνηθίαο, φπσο νη δηαθνξέο ηεο ειιεληθήο αγνξάο 

θαηνηθίαο ζε ζρέζε κε ηηο επξσπατθέο ρψξεο, ε επίδξαζε ηνπ 

δεκνγξαθηθνχ παξάγνληα θαη ηνπ πςεινχ πνζνζηνχ ηδηνθαηνίθεζεο, ην 

θνξνινγηθφ θαζεζηψο ησλ αθηλήησλ θαη ηα ζηεγαζηηθά δάλεηα.   

 

2.3.1 Κοινωνικοί και δημογραφικοί παράγοντεσ που επηρέαςαν την 

κατοίκηςη ςτην Ελλάδα 

Η ειιεληθή θνηλσλία, ηδηαίηεξα κεηά ην Β΄Παγθφζκην Πφιεκν είρε σο θχξην 

κέιεκα ηεο ηελ απφθηεζε ηδηφθηεηεο θαηνηθίαο. Η αλάγθε απηή, δελ 

πεξηνξίζηεθε ζηελ απφθηεζε κφλν πξψηεο θαηνηθίαο αιιά θαη ζηελ αγνξά θαη 

ηελ θαηαζθεπή επηπιένλ θαηνηθηψλ γηα ηελ «εμαζθάιηζε» ησλ παηδηψλ ηνπο. 

Βαζηθφο ιφγνο ππήξμε ε «θξίζε ηεο ζηέγεο», απφξξνηα ησλ δχν παγθνζκίσλ 

πνιέκσλ, ηδηαηηέξσο ηνπ δεπηέξνπ. Η θαηνηθία απνηέιεζε βαζηθφ ιφγν 

θνηλσληθήο αληζφηεηαο κέρξη θαη ηα κέζα ηηο δεθαεηίαο ηνπ 1970 θαη 

δεκηνχξγεζε κία πιεζψξα θνηλσληθνπνιηηηθψλ πξνζηξηβψλ θαη 

πξνβιεκάησλ ζηελ κεηαπνιεκηθή πεξίνδν.  

Παξάιιεια, ν δεκνγξαθηθφο παξάγνληαο ζπλεηέιεζε θαηά πνιχ ζηελ 

παξαηεξνχκελε ηφλσζε ηεο νηθνδνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο κέζσ ηνπ 

κεραληζκνχ ηεο δήηεζεο. ΢πγθεθξηκέλα, ε κεηάπησζε απφ ην παξαδνζηαθφ 

πξφηππν ηεο παηξηαξρηθήο νηθνγέλεηαο, φπνπ πνιιέο θνξέο κέρξη θαη 3 

δηαθνξεηηθέο γεληέο (παππνχο, παηέξαο θαη πηφο), θαηνηθνχζαλ θάησ απφ ηελ 
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ίδηα ζηέγε, ζην «ζχγρξνλν» ηχπν λνηθνθπξηνχ πνπ παξαηεξείηαη θπξίσο ζηα 

αζηηθά θέληξα, ην νπνίν απνηειείηαη πνιιέο θνξέο θαη απφ έλα άηνκν κνλάρα, 

έδσζε ηε δηθή ηεο δπλακηθή ζηελ δήηεζε λέσλ θαηνηθηψλ. 

Δπηπξφζζεηα, ζηελ αχμεζε ηνπ ζπλφινπ ησλ θαλνληθψλ θαηνηθηψλ ζπληειεί ζε 

κεγάιν βαζκφ θαη ε κεηαλάζηεπζε, ηφζν ε εμσηεξηθή φζν θαη ε εζσηεξηθή.1 

Απφ ηα κέζα ηεο δεθαεηίαο ηνπ 1970 παξαηεξείηαη ζπγθέληξσζε πιεζπζκνχ 

ζηε ρψξα καο, ηφζν απφ Έιιελεο ηνπ εμσηεξηθνχ πνπ επαλαπαηξίδνληαη, φζν 

θαη απφ νκνγελείο θαη αιινδαπνχο νηθνλνκηθνχο κεηαλάζηεο. Η ζπγθέληξσζε 

απηή είρε κεγάιε ζπλεηζθνξά ζηελ αχμεζε ηεο δήηεζεο γηα παιαηέο θαηνηθίεο, 

δηεπθνιχλνληαο ζπγρξφλσο ηελ αγνξά αθξηβφηεξσλ θαηλνχξησλ θαηνηθηψλ απφ 

ηα ειιεληθά λνηθνθπξηά. Παξάιιεια, ε κεηάιιαμε ηεο ειιεληθήο νηθνλνκίαο 

απφ αγξνηηθή ζε νηθνλνκία ηνπ ηξηηνγελή ηνκέα, είρε σο απνηέιεζκα ηελ 

έμαξζε ηνπ θαηλνκέλνπ ηεο αζηηθνπνίεζεο θαη ηεο αλαδήηεζεο θαιχηεξσλ 

ζπλζεθψλ ζηηο πφιεηο. Καηά ζπλέπεηα, νη ήδε παιηέο θαηνηθίεο ησλ αγξνηηθψλ 

πεξηνρψλ εγθαηαιείθζεθαλ θαη δεκηνπξγήζεθε έληνλε ε αλάγθε γηα λέεο 

θαηνηθίεο ζηηο κεγαινππφιεηο. Ο θαηαθεξκαηηζκφο ηεο ηδηνθηεζίαο γεο ζε 

πνιιέο κηθξέο ηδηνθηεζίεο, ην ζηεγαζηηθφ πξφηππν ηνπ Έιιελα πνπ ζεσξεί φηη 

ην ζπίηη ιεηηνπξγεί πεξηζζφηεξν σο ζχκβνιν νηθνγελεηαθήο επκάξεηαο θαη 

ιηγφηεξν σο κέζν θάιπςεο αλαγθψλ, νη ηζρπξνί νηθνγελεηαθνί ζεζκνί πνπ 

κεηαθξάδνληαη ζε κεηαβίβαζε ηεο γνληθήο πεξηνπζίαο ζηα παηδηά, ηα πςειά 

πνζνζηά απνηακηεχζεσλ θαη ε απνπζία νξγαλσκέλεο ππνζεθηθήο πίζηεο ζην 

παξειζφλ ψζηε λα αλαγλσξηζηεί θαη ε ρξεκαηννηθνλνκηθή δηάζηαζε ηεο 

θαηνηθίαο, ζπλέβαιαλ ζηελ «ξνπή» ησλ Διιήλσλ πξνο ηελ ηδηνθαηνίθεζε. 
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2.3.2 Η φορολογία των ακινήτων  

Η θνξνιφγεζε ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο θαη ηεο κεηαβίβαζεο ηεο επεξέαζε ζε 

ζεκαληηθφ βαζκφ ηελ αγνξά θαηνηθίαο δηαρξνληθά. Η επηξξνή απηή ππήξμε 

άιινηε ζεηηθή θαη άιινηε αξλεηηθή θαη δηακνξθσλφηαλ είηε βάζεη ησλ 

θνξναπαιιαγψλ πνπ ζεζκνζεληνχληαλ είηε απφ ηηο αιιαγέο ζηηο  

αληηθεηκεληθέο αμίεο ησλ αθηλήησλ. Μάιηζηα, ζε θάζε αλαθνίλσζε αχμεζεο 

ησλ αληηθεηκεληθψλ αμηψλ απφ θάπνηα εκεξνκελία θαη κεηά, παξαηεξείηαη 

πνιχ ζπρλά ζηελ Διιάδα ην θαηλφκελν λα απμάλεηαη θαηαθφξπθα  ε θίλεζε 

ζηελ ζηεγαζηηθή αγνξά κέρξη ηελ ελ ιφγσ εκεξνκελία θαη αληίζηνηρα, κε ην 

πέξαο ηεο εκεξνκελίαο απηήο, ε θίλεζε ζε αγνξέο-κεηαβηβάζεηο αθηλήησλ λα 

κεηψλεηαη εμίζνπ απφηνκα. 

 

Αντικειμενική αξία 

Η αληηθεηκεληθή αμία αθηλήηνπ είλαη έλα ακάρεην θνξνινγηθφ ηεθκήξην ηεο 

αμίαο ελφο αθηλήηνπ θαη εθθξάδεηαη ζε αμία αλά ηεηξαγσληθφ κέηξν. Οη 

αληηθεηκεληθέο αμίεο εθδίδνληαη απφ ην Τπνπξγείν Οηθνλνκηθψλ θαη 

δηαθνξνπνηνχληαη αλάινγα κε ηελ ηνπνζεζία θαη ηελ παιαηφηεηα ηνπ 

αθηλήηνπ. Αθφκε θαη εληφο ηνπ ίδηνπ Γήκνπ κπνξεί λα ππάξρνπλ 

δηαθνξνπνηήζεηο αλάινγα κε ηηο δψλεο ζηηο νπνίεο ρσξίδεηαη έλαο Γήκνο. Σν 

θέληξν ηνπ Γήκνπ ζπλήζσο ζπγθεληξψλεη θαη ηηο πςειφηεξεο αμίεο ιφγσ ηεο 

εκπνξηθφηεηάο ηνπ, αλ θαη είλαη πνιιά ηα παξαδείγκαηα ζηνπο κεγάινπο ζε 

έθηαζε δήκνπο, φπνπ απνκνλσκέλεο ζπλνηθίεο δηακνξθψλνπλ μερσξηζηφ 

ζηπι δφκεζεο θαη δεκνγξαθηθά-νηθνλνκηθνθνηλσληθά ραξαθηεξηζηηθά, 

ζπγθεληξψλνληαο αθφκε κεγαιχηεξεο αμίεο. 
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Κχξηα ιεηηνπξγία ησλ αληηθεηκεληθψλ αμηψλ είλαη ε πάηαμε ηεο θνξνδηαθπγήο 

θαηά ηελ πψιεζε ή δσξεά αθηλήησλ. Καηά ηελ θαηάξηηζε ησλ ζπκβάζεσλ 

απηψλ νθείιεη λα θαηαβάιιεηαη ζηελ Δθνξία θφξνο αλάινγα κε ηελ αμία ηνπ 

αθηλήηνπ, φπσο απηή απνηππψλεηαη ζην ζπκβφιαην. ΢πρλά φκσο ηα κέξε 

ζπκθσλνχλ ζηελ αλαγξαθή εηθνληθνχ ηηκήκαηνο ζην ζπκβφιαην, ψζηε λα 

θαηαβάινπλ κηθξφηεξν θφξν θαη κηθξφηεξα ζπκβνιαηνγξαθηθά έμνδα θαη 

έμνδα κεηαγξαθήο. Με ηε ζέζπηζε ησλ αληηθεηκεληθψλ αμηψλ νξίδεηαη απφ ην 

θξάηνο ην θαηψηαην φξην ηεο αμίαο πνπ κπνξεί λα έρεη έλα αθίλεην ζε κία 

ζπλαιιαγή, ψζηε λα δχλαηαη λα νξίδεη ε Δθνξία ην ειάρηζην αληίηηκν πνπ 

δειψλεη ν αγνξαζηήο ή ν δσξεηήο ηνπ αθηλήηνπ.2 

Οη αληηθεηκεληθέο αμίεο δελ αληαπνθξίλνληαη παξ' φια απηά πάληα ζηελ 

πξαγκαηηθή αμία ηεο ζπλαιιαγήο, αθνχ ζηε πξάμε είλαη πάληα ρακειφηεξεο 

απφ ηελ αγνξαία αμία ηνπ αθηλήηνπ. Δπίζεο απνηεινχλ απιψο ηεθκήξην γηα 

θνξνινγηθνχο ιφγνπο: δελ εκπνδίδνληαη ηα κέξε λα ζπκθσλήζνπλ πςειφηεξν 

ηίκεκα θαη λα θαηαβάινπλ πςειφηεξν θφξν. Αλ ζπκθσλήζνπλ φκσο 

ρακειφηεξν ηεο αληηθεηκεληθήο αμίαο ηίκεκα, ζα θαηαβάινπλ ηνλ θφξν πνπ 

αλαινγεί ζηελ αληηθεηκεληθή αμία βάζεη ηνπ θνξνινγηθνχ λνκνζρεδίνπ πνπ 

ηζρχεη ηελ πεξίνδν κεηαβίβαζεο. 

΢ηηο εληφο ζρεδίνπ πφιεσο πεξηνρέο ρξεζηκνπνηνχληαη ηηκέο δψλεο(αλάινγα 

κε ηηο δψλεο ζηηο νπνίεο ρσξίδεηαη έλαο Γήκνο) θαη ζηηο εθηφο ζρεδίνπ ηηκέο 

εθθίλεζεο(πνπ πξνζδηνξίδνληαη απφ ηελ εθνξία). ΢ε πεξηνρέο πνπ είλαη εθηφο 

ζρεδίνπ πφιεσο νη αμίεο εθηηκψληαη ζπγθξηηηθά (απφ πψιεζε δηπιαλνχ 

αθηλήηνπ θαη ζχγθξηζε ησλ ραξαθηεξηζηηθψλ ηνπο.). Η ηειεπηαία αχμεζε ησλ 
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αληηθεηκεληθψλ αμηψλ έγηλε ην 2007 θαη αλακέλεηαη λα πξαγκαηνπνηεζεί  πάιη 

ζηηο αξρέο ηνπ 2011. 

  

Φόροι ακίνητησ περιουςίασ 

Φφξνο ζηελ θαηνρή αθίλεηεο πεξηνπζίαο επηβιήζεθε γηα πξψηε θνξά ζηελ 

Διιάδα ην 1975 κε ηνλ Ν. 11/1975 ν νπνίνο είρε αλαινγηθφ θνξνινγηθφ 

ζπληειεζηή γηα ηα λνκηθά πξφζσπα θαη ειαθξά πξννδεπηηθφ ζπληειεζηήο γηα 

ηα θπζηθά, ηελ δπλαηφηεηα πιεξσκήο ηνπ θφξνπ απφ ην εηζφδεκα3 ελψ ε 

πεξηνπζία απνηεινχζε ηε βάζε ηνπ ππνινγηζκνχ ηεο θνξνινγίαο.  

Ο θφξνο αθίλεηεο πεξηνπζίαο πνπ επηβιήζεθε κε ην λφκν απηφ θάιππηε ηε 

ζπλνιηθή αμία ησλ αθηλήησλ πνπ βξίζθνληαλ ζηελ Διιάδα, θαζψο επίζεο θαη 

ησλ εκπξάγκαησλ δηθαησκάησλ πάλσ ζε απηά, κε εμαίξεζε ηελ ππνζήθε. 

Ο θφξνο ππνινγηδφηαλ κε βάζε ηελ αμία ησλ αθηλήησλ ηελ 1ε Ιαλνπαξίνπ θάζε 

έηνπο. Η αμία απηή ελαιιαθηηθά πξνζδηνξηδφηαλ κε δχν ηξφπνπο : 

α) Με βάζε ηελ πξφζνδν ηελ νπνία ην αθίλεην πξνζέθεξε ζηνλ ηδηνθηήηε ηνπ, 

ε νπνία πνιιαπιαζηαδφηαλ κε έλαλ ζπληειεζηή 

β) Με βάζε ηελ αγνξαία αμία ε νπνία είρε λα θάλεη κε ηε γεσγξαθηθή ζέζε θαη 

ηα ηδηαίηεξα ραξαθηεξηζηηθά ηνπ αθηλήηνπ θαη ε νπνία πξνζδηνξηδφηαλ απφ 

θάπνηεο ηξηκειείο ή πεληακειείο επηηξνπέο (αλάινγα κε ηελ πεξηθέξεηα ηεο 

ρψξαο), κε πνηθίιε ζχλζεζε. Σν κεγάιν πξφβιεκα πνπ αληηκεηψπηζε ν 

ζπγθεθξηκέλνο λφκνο ήηαλ απηφ ηεο απνηίκεζεο ησλ αθηλήησλ. Η αλάζεζε 

απηνχ ηνπ έξγνπ ζε επηηξνπέο αληηκεηψπηζε φπσο ήηαλ εχινγν ηεξάζηηα 

πξνβιήκαηα. Σν πξφβιεκα επηρεηξήζεθε λα μεπεξαζηεί κε ην Ν. 542/1977 
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«πεξί ηξνπνπνηήζεσο, αληηθαηαζηάζεσο θαη ζπκπιεξψζεσο θνξνινγηθψλ θαη 

άιισλ ηηλψλ δηαηάμεσλ», κε ηνλ νπνίν αλαηέζεθε ε απνηίκεζε ησλ 

πεξηνπζηαθψλ ζηνηρείσλ ζηνπο εθφξνπο, αιιά ν πεξηνξηζκέλνο αξηζκφο ηνπ 

πξνζσπηθνχ ησλ εθνξηψλ θαη ε ειιηπήο γλψζε ηνπ αληηθεηκέλνπ, δελ 

επέηξεςαλ θαη πάιη ηελ νκαιή ιεηηνπξγία ηνπ θφξνπ. 

Με ηνλ Ν. 1078/1980 «Πεξί απαιιαγήο εθ ηνπ θφξνπ κεηαβηβάζεσο αθηλήησλ 

ηεο αγνξάο πξψηεο θαηνηθίαο θαηαξγήζεσο θαη ηξνπνπνηήζεσο δηαηάμεσλ 

πξνζδηνξηζκνχ εηζνδήκαηνο βάζεη ηεθκεξίσλ θαηαξγήζεσο θνξνινγίαο 

αθηλήηνπ πεξηνπζίαο θαη άιισλ ηηλψλ θνξνινγηθψλ δηαηάμεσλ. (Α' 238)» ε 

θνξνινγία ηεο θαηνρήο αθίλεηεο πεξηνπζίαο ζηελ Διιάδα θαηαξγήζεθε θαη 

ζεζπίζηεθε ε απαιιαγή απφ ηνλ θφξν κεηαβίβαζεο φηαλ αγνξάδεηαη πξψηε 

θαηνηθία κέηξν ην νπνίν απέβιεπε ζηελ ηφλσζε ηεο νηθνδνκηθήο 

δξαζηεξηφηεηαο, ε νπνία εζεσξείην φηη απνηειεί ζεκαληηθφ κνριφ αλάπηπμεο 

ηεο νηθνλνκίαο.  

Δπαλέξρεηαη ην 1982 κε ηνλ Ν. 1249 φπνπ επηρεηξείηαη γηα πξψηε θνξά ε 

εηζαγσγή ζπζηήκαηνο αληηθεηκεληθψλ αμηψλ. Δηδηθφηεξα ν λφκνο θαζφξηδε φηη 

νη αμίεο ησλ αθηλήησλ ζα ππνινγίδνληαη κε βάζε ηηκέο εθθίλεζεο, νη νπνίεο ζα 

πξνζδηνξηζζνχλ απφ αξκφδηεο επηηξνπέο θαηά δψλεο ή νηθνδνκηθά 

ηεηξάγσλα θαη θαηά είδνο αθηλήησλ. Παξάιιεια, ζηνλ πην πάλσ λφκν είρε 

πξνβιεθζεί θαη απνγξαθή ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο, ξχζκηζε ε νπνία 

απεζχξζε. 

Σν αθνξνιφγεην φξην πξνζδηνξίζηεθε ζηα 25 εθ. δξαρκέο γηα ηα θπζηθά 

πξφζσπα θαη ζηα 30 εθ. δξαρκέο γηα ηα λνκηθά. Οη θνξνινγηθνί ζπληειεζηέο 

κεηά ηελ έθπησζε ηνπ αθνξνινγήηνπ πνζνχ ήηαλ : 
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-0,5% γηα ηα πξψηα 10 εθ. δξαρκέο 

- 1% γηα ηα επφκελα 10 εθ. δξαρκέο 

- 1,5% γηα ηα επφκελα 10 εθ. δξαρκέο θαη 

- 2% γηα ην ππεξβάιινλ 

Γηα ηα λνκηθά πξφζσπα ν αλαινγηθφο θνξνινγηθφο ζπληειεζηήο αλήιζε ζην 

1,5%. Ο θφξνο απηφο ίζρπζε κέρξη θαη ην 1992, νπφηε θαη θαηαξγήζεθε κε ηνλ 

Ν. 2065/1993. ΢ηελ ζέζε ηνπ ν Ν. 2130/1993 εηζήγαγε ην Σέινο Αθίλεηεο 

Πεξηνπζίαο (ΣΑΠ), ην νπνίν ζεζπίζηεθε σο ίδηνο πφξνο ησλ Οξγαληζκψλ 

Σνπηθήο Απηνδηνίθεζεο. Σν ηέινο επηβάιιεηαη ππέξ ησλ δήκσλ θαη θνηλνηήησλ 

θαη ππνινγίδεηαη επί ηεο αμίαο ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο πνπ βξίζθεηαη κέζα ζηε 

δηνηθεηηθή ηνπο πεξηθέξεηα. Η θνξνινγία απηή ηζρχεη θαη ζήκεξα θαη ηα έζνδά 

ηεο εηζπξάηηνληαη κέζσ ησλ ινγαξηαζκψλ ηεο ΓΔΗ. 

Σν 1997 επηρεηξείηαη εθ λένπ ε θνξνιφγεζε ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο κε ηε 

ζέζπηζε ηνπ Φφξνπ Μεγάιεο Αθίλεηεο Πεξηνπζίαο (ΦΜΑΠ), κε ηνλ Ν. 

2459/1997. ΢ε θφξν ππνβάιιεηαη ε ζπλνιηθή αμία ηεο πεξηνπζίαο πνπ αλήθεη 

ζε θπζηθφ ή λνκηθφ πξφζσπν, αλεμάξηεηα απφ ηελ ηζαγέλεηα, θαηνηθία ή ηελ 

έδξα ηνπ, θαη απνηειείηαη απφ αθίλεηα πνπ βξίζθνληαη ζηελ Διιάδα ή 

εκπξάγκαηα δηθαηψκαηα ζε απηά, εθηφο ηεο ππνζήθεο. Σαπηφρξνλα γίλεηαη 

γεληθή απνγξαθή ησλ αθηλήησλ κε ηε ζέζπηζε ηεο ππνρξέσζεο ππνβνιήο 

απφ ηνπο θνξνινγνπκέλνπο ηνπ εληχπνπ Δ9.  

Η λέα θνξνινγία πξνέβιεπε πξννδεπηηθή θιίκαθα κε έμη κηθξνχο ζπληειεζηέο 

θφξνπ θαη πςειά αθνξνιφγεηα πνζά. Ο ΦΜΑΠ επηβάιιεηαη επί ηεο αμίαο 

(φπσο πξνζδηνξίδεηαη απφ ην αληηθεηκεληθφ ζχζηεκα πξνζδηνξηζκνχ) πνπ 

έρνπλ ηα αθίλεηα θαη ηα εκπξάγκαηα ζε απηά δηθαηψκαηα θαηά ηελ 1ε 
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Ιαλνπαξίνπ ηνπ έηνπο πνπ θνξνινγνχληαη. Απφ ηε ζπλνιηθή αμία ηεο αθίλεηεο 

πεξηνπζίαο αθαηξνχληαη ηα ρξέε πνπ ππάξρνπλ ηελ 1ε Ιαλνπαξίνπ ηνπ έηνπο 

θνξνινγίαο, γηα ηα νπνία έρεη εγγξαθεί ππνζήθε ή πξνζεκείσζε ππνζήθεο 

ζηα αθίλεηα, ππφ ηελ πξνυπφζεζε φηη ηα ρξέε απηά πξνέξρνληαη απφ δάλεηα 

πνπ ρνξεγήζεθαλ απφ ηξάπεδεο θαη απνδεδεηγκέλα ρξεζηκνπνηήζεθαλ γηα ηελ 

αλέγεξζε, επέθηαζε ή επηζθεπή θηηζκάησλ πνπ αλήθνπλ ζηνλ ππφρξεν. Γελ 

αθαηξνχληαη φκσο νη ηφθνη ησλ δαλείσλ απηψλ. Σειεπηαίν έηνο ηζρχνο ηνπ 

Φφξνπ Μεγάιεο Αθίλεηεο Πεξηνπζίαο ήηαλ ην 2007.  

Σελ 1/1/2008 ν ΦΜΑΠ αληηθαηαζηάζεθε απφ ην Δληαίν Σέινο Αθηλήησλ 

(ΔΣΑΚ). Υαξαθηεξηζηηθά ηεο λέαο θνξνινγίαο είλαη ε έιιεηςε 

πξννδεπηηθφηεηαο ζηελ επηβνιή ηνπ θφξνπ, ε επέθηαζε ηεο θνξνινγηθήο 

βάζεο, κε ηε ζέζπηζε ιηγφηεξσλ ππνθεηκεληθψλ απαιιαγψλ, ε θαζηέξσζε 

αθνξνινγήηνπ κφλν γηα ηηο θαηνηθίεο, ε κε έθπησζε ησλ βαξψλ ησλ αθηλήησλ. 

Πην ζπγθεθξηκέλα, φζνλ αθνξά ζηνπο ππφρξενπο θαη ζ’ απηνχο πνπ 

απαιιάζζνληαη, πξνζνκνηάδεη ηνπ ΦΜΑΠ. Υαξαθηεξηζηηθφ ηνπ ΔΣΑΚ είλαη φηη 

πιένλ δελ ηζρχεη ην αθνξνιφγεην ησλ € 243.000,00 θαη απαιάζζεηαη κφλν ε 

θχξηα θαηνηθία ησλ θπζηθψλ πξνζψπσλ εκβαδνχ κέρξη δηαθνζίσλ (200) 

ηεηξαγσληθψλ κέηξσλ. Η αμία ηεο θαηνηθίαο απηήο δελ ππφθεηλην ζε Σέινο 

κέρξη ηνπ πνζνχ ησλ ηξηαθνζίσλ ρηιηάδσλ (300.000) επξψ. Δάλ ην εκβαδφλ 

ηεο θαηνηθίαο ππεξέβαηλε ηα δηαθφζηα (200) ηεηξαγσληθά κέηξα ή ε αμία απηήο 

ππεξεβαηλε ηηο ηξηαθφζηεο ρηιηάδεο (300.000) επξψ, ην πιενλάδνλ πνζφ 

ππφθεηλην ζην Σέινο. 

Σελ 1/1/2010 θαηαξγείηαη ην Δληαίν Σέινο Αθηλήησλ (ΔΣΑΚ) θαη επαλέξρεηαη ν 

λένο Φφξνο Μεγάιεο Αθίλεηεο Πεξηνπζίαο (ΦΜΑΠ). ΢χκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο 

ηνπ Ν. 3842/2010, σο αθίλεηε πεξηνπζία ε νπνία ππφθεηηαη ζε θφξν λνείηαη: 
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ην δηθαίσκα ηεο πιήξνπο θαη ςηιήο θπξηφηεηαο, θαζψο θαη ην δηθαίσκα 

επηθαξπίαο θαη νίθεζεο επί αθηλήησλ θαηά ηελ 1ε Ιαλνπαξίνπ ηνπ έηνπο πνπ 

θνξνινγνχληαη. Αθφκε, αθίλεηε πεξηνπζία γηα ηελ επηβνιή ηνπ θφξνπ 

ζεσξείηαη ην δηθαίσκα ηεο απνθιεηζηηθήο ρξήζεο ζέζεσλ ζηάζκεπζεο, 

βνεζεηηθψλ ρψξσλ θαη θνιπκβεηηθψλ δεμακελψλ πνπ βξίζθνληαη ζε 

θνηλφθηεην ηκήκα ππνγείνπ, πηινηήο, δψκαηνο θαη αθάιππηνπ ρψξνπ 

νηθνδνκήο.  

 

Πίνακασ 2-1  Κλιμάκια φορολόγθςθσ τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ από 1/1/2010 

 

Η αθίλεηε πεξηνπζία ησλ θπζηθψλ πξνζψπσλ θνξνινγείηαη ρσξηζηά. Δηζη 

θάζε ζχδπγνο έρεη ίδηα θνξνινγηθή ππνρξέσζε γηα ηελ αθίλεηε πεξηνπζία πνπ 

ηνπ αλήθεη. Ο θφξνο επηβάιιεηαη ζηε ζπλνιηθή αμία ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο 

κε ηελ θιίκαθα πνπ παξνπζηάδεηαη ζηνλ πίλαθα 2-1.  

 

Φόροι μεταβίβαςησ ακίνητησ περιουςίασ  

Οη θφξνη απηνί πιήηηνπλ ηε κεηαβίβαζε πεξηνπζηαθψλ ζηνηρείσλ θαη εηδηθφηεξα 

είηε απηά κεηαβηβάδνληαη «αηηία ζαλάηνπ», είηε απηά κεηαβηβάδνληαη «ελ δσή». 

΢ηελ ηειεπηαία απηή πεξίπησζε γίλεηαη πεξαηηέξσ δηάθξηζε ζε κεηαβίβαζε 

πεξηνπζίαο εθ ραξηζηηθήο αηηίαο θαη κεηαβίβαζε πεξηνπζίαο εμ επαρζνχο αηηίαο. 

ΚΛΙΜΑΚΙΟ (€) 

ΦΟΡΟΛΟΓΙΚΟ΢ 

΢ΤΝΣΔΛΔ΢ΣΗ΢ ΚΑΣΑ 

ΚΛΙΜΑΚΙΟ (%)

ΠΟ΢Ο ΦΟΡΟΤ 

ΚΑΣΑ ΚΛΙΜΑΚΙΟ 

(ζε €)

΢ΤΝΟΛΟ 

θνξνινγεηέαο αμίαο 

(ζε €)

΢ΤΝΟΛΟ 

ΦΟΡΟΤ (ζε 

€) 

400.000,00 0,0 0 400.000,00 0

100.000,00 0,1 100 500.000.00 100,00

100.000,00 0,3 300 600.000,00 400,00

100.000,00 0,6 600 700.000,00 1000,00

100.000,00 0,9 900 800.000.00 1.900,00

Τπεξβάιινλ 1,0
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Οη θφξνη κεηαβίβαζεο πεξηνπζίαο εθ ραξηζηηθήο αηηίαο δηαθξίλνληαη ζε θφξν 

θιεξνλνκίαο, θφξν δσξεψλ θαη θφξν γνληθήο παξνρήο. Ο θφξνο θιεξνλνκηψλ 

επηβάιιεηαη θαηά ηε κεηαβίβαζε πεξηνπζηαθψλ ζηνηρείσλ «αηηία ζαλάηνπ», 

βαξχλεη δε ηνπο θιεξνλφκνπο θαη θιεξνδφρνπο. Αληίζηνηρα ραξαθηεξηζηηθφ 

παξάδεηγκα θφξνπ κεηαβίβαζεο πεξηνπζίαο εμ επαρζνχο αηηίαο είλαη ν θφξνο 

κεηαβίβαζεο αθηλήησλ (ΦΜΑ). 

Οη θφξνη απηνί ππάξρνπλ ζηελ Διιάδα πξηλ απφ ην 1900, κε δηάθνξεο 

αιιαγέο ζηελ θνξνινγηθή βάζε, ζηηο θνξναπαιιαγέο θαη ζηνπο θνξνινγηθνχο 

ζπληειεζηέο. 

Καηαξρήλ εμεηάδνπκε ηνπο θφξνπο θιεξνλνκηψλ - δσξεψλ - γνληθψλ 

παξνρψλ. Κάζε κεηαβίβαζε πεξηνπζηαθνχ ζηνηρείνπ πνπ γίλεηαη ιφγσ 

ζαλάηνπ, δσξεάο ή γνληθήο παξνρήο ππφθεηηαη ζε θφξν. Τπφρξενο ζε θφξν 

είλαη ν θιεξνλφκνο, ν δσξενδφρνο ή ην ηέθλν αληίζηνηρα. 

Η δήισζε θφξνπ θιεξνλνκηάο ππνβάιιεηαη κέζα ζε πξνζεζκία 6 κελψλ απφ 

ην ρξφλν ζαλάηνπ ή απφ ην ρξφλν δεκνζίεπζεο ηεο δηαζήθεο, ζηε Γ.Ο.Τ. ηνπ 

ηφπνπ θαηνηθίαο ηνπ θιεξνλνκνπκέλνπ. 

Η θνξνινγία θιεξνλνκηψλ ξπζκίδφηαλ απφ ηηο δηαηάμεηο ηνπ Ν. 2961/2001, 

φπσο ηξνπνπνηήζεθε απφ ηνλ Ν.3634/2008, ελψ πξνεγνπκέλσο ξπζκηδφηαλ 

απφ ην λ.δ. 118/73, ην νπνίν είρε ππνζηεί αξθεηέο ηξνπνπνηήζεηο. Η λνκνζεζία 

απηή αληηκεησπίδεη θαηά ηξφπν εληαίν ηελ απφθηεζε πεξηνπζίαο απφ ραξηζηηθή 

αηηία, ελ δσή ή αηηία ζαλάηνπ. Μέρξη θαη ην έηνο 1972 ίζρπε ν Ν. 1641/1919. 
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Ο θφξνο κεηαβίβαζεο πεξηνπζίαο (ΦΜΑ) κε πνιιέο ηξνπνπνηήζεηο ζπλερίδεη 

λα ηζρχεη κέρξη θαη ζήκεξα, θσδηθνπνηεκέλνο ζε εληαίν θείκελν κε ηηο δηαηάμεηο 

ηνπ Ν. 1587/1950. 

Ο ΦΜΑ πξνέβιεπε ηδηαίηεξα πςεινχο ζπληειεζηέο νη νπνίνη μεθηλνχζαλ απφ 

7% γηα ηα πξψηα € 15.000 θαη 9% γηα ην ππφινηπν, ελψ ζε άιιεο πεξηνρέο νη 

ζπληειεζηέο αλέξρνληαη ζε 9% θαη 11% αληίζηνηρα. Απφ ην θφξν 

απαιιαζζφηαλ ε πξψηε θαηνηθία. 

Κχξηεο αιιαγέο ηνπ θφξνπ ήηαλ : 

1) ε επηβνιή Φφξνπ Απηφκαηνπ Τπεξηηκήκαηνο απφ 1-1-1991 κε ηηο δηαηάμεηο 

ηνπ άξζξνπ 16 ηνπ Ν.1882/1990, ν νπνίνο θαηαξγήζεθε ην 1995 κε ην 

άξζξν 114 ηνπ Ν.2362/1995 θαη ν νπνίνο αθνξνχζε ηε δηαθνξά κεηαμχ ηεο 

ηηκήο θηήζεσο ηνπ κεηαβηβαδφκελνπ αθηλήηνπ, πιεζσξηζκέλεο κε ην κέζν 

εηήζην ηηκάξηζκν θαηαλαισηή ηεο Δζληθήο ΢ηαηηζηηθήο Τπεξεζίαο θαη ηεο 

ηηκήο πσιήζεσο ηνπ, αλεμαξηήησο ηνπ ηξφπνπ θηήζεσο ηεο θπξηφηεηαο. 

2) Η θαηάξγεζε ηνπ θφξνπ απφ 1/1/2006 ζηηο λεφδκεηεο νηθνδνκέο πνπ 

κεηαβηβάδνληαη ιφγσ πψιεζεο, θαζψο νη πξάμεηο απηέο ζα ππφθεηληαη ζε 

ΦΠΑ. 

Απφ 23/4/2010 ν θνξνινγηθφο λφκνο ηξνπνπνηήζεθε θαη κεηαμχ άιισλ, 

θαηαξγεί ην αθνξνιφγεην φξην ησλ 200 ηεηξαγσληθψλ κέηξσλ ρσξίο φξην 

αληηθεηκεληθήο αμίαο γηα ηελ πξψηε θαηνηθία, θαζηεξψλεη αθνξνιφγεην 200.000 

επξψ γηα ηνλ άγακν θαη 250.000 επξψ γηα ηνλ έγγακν, ελψ κεηψλνληαη θαη νη 

ζπληειεζηέο θφξνπ κεηαβίβαζεο.  
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Πην αλαιπηηθά νη βαζηθέο αιιαγέο ζηε θνξνινγία κεηαβηβάζεσλ, γνληθψλ 

παξνρψλ, θιεξνλνκηψλ θαη δσξεψλ αθηλήησλ είλαη νη αθφινπζεο: 

 Σα λέα αθνξνιφγεηα φξηα γηα αγνξά πξψηεο θαηνηθίαο δηακνξθψλνληαη ζε 

200.000 επξψ γηα ηνλ άγακν θαη 250.000 επξψ γηα ηνλ έγγακν. Σν πνζφ 

πξνζαπμάλεηαη θαηά 25.000 επξψ γηα θαζέλα απφ ηα δχν πξψηα παηδηά θαη 

θαηά 30.000 επξψ γηα ην ηξίην θαη θαζέλα απφ ηα επφκελα. ΢ην πνζφ ηεο 

απαιιαγήο πεξηιακβάλεηαη θαη ε αμία κίαο ζέζεο ζηάζκεπζεο απηνθηλήηνπ 

θαη ελφο απνζεθεπηηθνχ ρψξνπ, γηα επηθάλεηα εθάζηνπ έσο 20 η.κ., εθφζνλ 

βξίζθνληαη ζην ίδην αθίλεην θαη απνθηψληαη ηαπηφρξνλα κε ην ίδην 

ζπκβφιαην αγνξάο.  

 Μεηψλνληαη νη ζπληειεζηέο θφξνπ κεηαβίβαζεο αθηλήησλ ζην 8% (απφ 9%) 

γηα ηελ αμία ηνπ κεηαβηβαδφκελνπ αθηλήηνπ έσο 20.000 επξψ θαη ζην 10% 

(απφ 11%) γηα ην ππεξβάιινλ πνζφ. 

 Καηαξγνχληαη ν θφξνο απηφκαηνπ ππεξηηκήκαηνο θαη ην ηέινο ζπλαιιαγήο 

αθηλήησλ. 

 Καηαξγείηαη ε ρνξήγεζε ηεο απαιιαγήο πξψηεο θαηνηθίαο γηα αγνξά 

θαηνηθίαο επηθάλεηαο έσο 200 η.κ. ή νηθνπέδνπ ζην νπνίν αληηζηνηρεί θηίζκα 

επηθάλεηαο έσο 200 η.κ.  

 Καηαξγείηαη ε απαιιαγή πξψηεο θαηνηθίαο γηα ηνπο Έιιελεο ή νκνγελείο 

ηνπ εμσηεξηθνχ πνπ δελ θαηνηθνχλ ζηελ Διιάδα θαηά ηνλ ρξφλν ηεο 

αγνξάο.  

 Γελ παξέρεηαη απαιιαγή πξψηεο θαηνηθίαο πξηλ απφ ηελ παξέιεπζε 5 

εηψλ απφ ηε κεηαβίβαζε ηδαληθνχ κεξηδίνπ επί θαηνηθίαο ή νηθνπέδνπ (απφ 

ηνλ αγνξαζηή ή ηε ζχδπγν ή ηα αλήιηθα ηέθλα απηνχ), ην εκβαδφλ ησλ 

νπνίσλ πιεξνί θαηά ηνλ ρξφλν ηεο κεηαβίβαζεο ηηο ζηεγαζηηθέο ηνπο 
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αλάγθεο. Η ίδηα ξχζκηζε ηζρχεη θαη γηα ηε κεηαβίβαζε ηνπ δηθαηψκαηνο 

επηθαξπίαο ή νίθεζεο επί αθηλήηνπ. 

 Δπηβάιιεηαη θφξνο θιεξνλνκηάο, δσξεάο ή γνληθήο παξνρήο γηα ηα 

ξπκνηνκνχκελα/απαιινηξηνχκελα αθίλεηα γηα ηα νπνία ππήξρε αλαβνιή.  

 Καηαξγνχληαη νη γεσξγηθέο απαιιαγέο θιεξνλνκηψλ, δσξεψλ θαη γνληθψλ 

παξνρψλ θαη ν θφξνο ππνινγίδεηαη πιένλ κε βάζε ηα αθνξνιφγεηα πνζά 

θαη ηνπο θνξνινγηθνχο ζπληειεζηέο ηεο αληίζηνηρεο θαηεγνξίαο.  

 Σν αθνξνιφγεην φξην ηεο γνληθήο παξνρήο θαη θιεξνλνκηάο πξψηεο 

θαηνηθίαο αλέξρεηαη ζε 200.000 επξψ γηα θάζε αλήιηθν ή άγακν θαη 250.000 

επξψ γηα θάζε έγγακν. Πξνβιέπνληαη πξνζαπμήζεηο αλάινγεο κε απηέο ηνπ 

αθνξνινγήηνπ πξψηεο θαηνηθίαο κε αγνξά.  

 Γηα ηε ρνξήγεζε ηεο απαιιαγήο πξψηεο θαηνηθίαο, πξνθεηκέλνπ λα θξηζεί 

αλ θαιχπηνληαη νη ζηεγαζηηθέο αλάγθεο, ιακβάλεηαη πιένλ ππφςε ην 

ζπλνιηθφ εκβαδφλ φισλ ησλ αθηλήησλ ηνπ δηθαηνχρνπ. 

 Γελ παξέρεηαη απαιιαγή πξψηεο θαηνηθίαο πξηλ απφ ηελ παξέιεπζε 5 

εηψλ απφ ηε κεηαβίβαζε, κε επαρζή ή ραξηζηηθή αηηία ηεο επηθαξπίαο, ηεο 

νίθεζεο ή ηνπ ηδαληθνχ κεξηδίνπ θαηνηθίαο ή νηθνπέδνπ ή ηεο ςηιήο 

θπξηφηεηαο νηθνπέδνπ ή ηδαληθνχ κεξηδίνπ απηνχ, ην εκβαδφλ ησλ νπνίσλ 

πιεξνχζε θαηά ηνλ ρξφλν ηεο κεηαβίβαζεο ηηο ζηεγαζηηθέο ηνπ αλάγθεο.  

 Καηαξγείηαη ε απαιιαγή απφ ηνλ θφξν γηα ηηο δσξεέο θαη γνληθέο παξνρέο 

ρξεκάησλ πνπ γίλνληαη γηα ηελ αγνξά ή αλέγεξζε πξψηεο θαηνηθίαο.  

 Ο ππνινγηζκφο ηνπ θφξνπ θιεξνλνκηψλ, δσξεψλ, γνληθψλ παξνρψλ 

γίλεηαη πιένλ γηα φια ηα πεξηνπζηαθά ζηνηρεία (αθίλεηα, κεηνρέο, ρξήκαηα, 

ινηπά θηλεηά) κε βάζε ηηο θνξνινγηθέο θιίκαθεο. 
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 Αιιάδεη ε δηαδηθαζία πξνζσξηλήο εθηίκεζεο θιεξνλνκνχκελσλ αθηλήησλ 

πνπ δελ ππάγνληαη ζην αληηθεηκεληθφ ζχζηεκα θαη δειψλνληαη εκπξφζεζκα.  

 

2.3.3 Κτηματική – ΢τεγαςτική Πίςτη.  

Σα ηειεπηαία ρξφληα ν απμαλφκελνο ηξαπεδηθφο αληαγσληζκφο θαη ε 

απειεπζέξσζε ηνπ ειιεληθνχ ηξαπεδηθνχ ζπζηήκαηνο4, είραλ σο απνηέιεζκα 

ηελ σξίκαλζε ηεο αγνξάο ζηεγαζηηθψλ δαλείσλ θαη ηελ πνηνηηθφηεξε παξνρή 

ππεξεζηψλ απφ ηα ηξαπεδηθά ηδξχκαηα. Δλψ ινηπφλ ζην παξειζφλ ην 

ζπγθεθξηκέλν ηξαπεδηθφ πξντφλ απεπζπλφηαλ ζε ιίγνπο, νη νπνίνη αλήθαλ ζηελ 

πςειή εηζνδεκαηηθή ηάμε, ζήκεξα ζεσξείηαη πξνζβάζηκν ζηελ κεγαιχηεξε 

κεξίδα ηεο ειιεληθήο θνηλσλίαο. 

Σνλ ζεκαληηθφηεξν ξφιν ζηελ εμέιημε απηή έπαημε ε απνθιηκάθσζε ησλ 

ζηεγαζηηθψλ επηηνθίσλ θαη ε πξνζθνξά απφ ηα ηξαπεδηθά ηδξχκαηα δαλείσλ 

ζπλδεδεκέλσλ κε δηεζλή επηηφθηα φπσο ην Euribor ή ην επηηφθην αλαθνξάο ηεο 

Δπξσπατθήο Κεληξηθήο Σξάπεδαο (ΔΚΣ). Σέινο, ν καθξνπξφζεζκνο 

ραξαθηήξαο ηνπ πξντφληνο, ε δηάξθεηα ηνπ νπνίνπ κπνξεί λα αλέιζεη έσο θαη 

40 έηε, θαζηζηνχλ ην ζηεγαζηηθφ δάλεην  σο πξντφλ ηδηαίηεξα πςεινχ 

ελδηαθέξνληνο ζηνλ ζρεδηαζκφ ησλ ηξαπεδηθψλ πσιήζεσλ. 

Σα θπξηφηεξα είδε ζηεγαζηηθψλ δαλείσλ αλάινγα κε ηνλ ζθνπφ ηνλ νπνίν 

εμππεξεηνχλ είλαη: 

 Γάλεηα γηα αγνξά, αλέγεξζε, απνπεξάησζε, επηζθεπή, βειηίσζε, 

επέθηαζε θιπ. αθηλήηνπ πνπ πξννξίδεηαη γηα ηδηφρξεζε ή εθκεηάιιεπζε. 

 Γάλεηα γηα αγνξά νηθνπέδνπ κε ζθνπφ ηελ αλέγεξζε αθηλήηνπ. 
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 Γάλεηα κε ζθνπφ ηελ κεηαθνξά ηεο έλλνκεο ζρέζεο πνπ πθίζηαηαη ζε 

άιιν πηζησηηθφ ίδξπκα απνπιεξψλνληαο ηηο ελήκεξεο νθεηιέο. 

 Γάλεηα επαγγεικαηηθήο ζηέγεο πξνο ειεχζεξνπο επαγγεικαηίεο 

Δπηπιένλ, ππάξρνπλ νξηζκέλεο θαηεγνξίεο δαλείσλ πνπ απεπζχλνληαη ζε 

ζπγθεθξηκέλεο θνηλσληθέο νκάδεο φπσο γηα παξάδεηγκα δάλεηα ζε πιεγέληεο 

απφ θπζηθέο θαηαζηξνθέο  κε ζθνπφ ηελ απνθαηάζηαζε ησλ δεκηψλ ή αθφκε 

ηελ θάιπςε ησλ επεηγνπζψλ ζηεγαζηηθψλ αλαγθψλ ησλ πιεγέλησλ ζε λέν 

αθίλεην, δάλεηα πξνο Σζηγγάλνπο, πνιπηέθλνπο, παιηλλνζηνχληεο  νκνγελείο, 

αγξφηεο θ.ν.θ.. Έλα  κέξνο ησλ δαλείσλ απηψλ  είλαη επηδνηνχκελα είηε απφ ην 

Διιεληθφ Γεκφζην, είηε απφ ηνλ Οξγαληζκφ Δξγαηηθήο Καηνηθίαο.  

Σν χςνο ηνπ δαλείνπ θαζνξίδεηαη ειεχζεξα απφ ηηο Σξάπεδεο νη νπνίεο 

αμηνινγνχλ θαηά θχξην ιφγν ηελ πηζηνιεπηηθή ηθαλφηεηα ηνπ πειάηε, ελψ πνιχ 

ζεκαληηθέο είλαη θαη νη πξνζθεξφκελεο εμαζθαιίζεηο. 

Γπλακηθή αλάπηπμε ηα ζηεγαζηηθά δάλεηα γλψξηζαλ ηελ πεξίνδν 2000-20055,6 

κεηά ηελ εηζαγσγή ηεο ρψξαο ζην Euro (πεξίπνπ 30% κέζε εηήζηα αχμεζε). Η 

λνκηζκαηηθή ζηαζεξφηεηα θαη ν επξσπατθφο αληαγσληζκφο πνπ είραλ πιένλ λα 

αληηκεησπίζνπλ ηα ειιεληθά ηξαπεδηθά ηδξχκαηα, νδήγεζαλ ζηελ ζχγθιηζε ησλ 

εγρψξησλ επηηνθίσλ κε ηα επξσπατθά, ελψ ηαπηφρξνλα ε δπλαηφηεηα 

πξνζθνξάο δαλείσλ βαζηζκέλσλ ζην Euribor ή ζην επηηφθην αλαθνξάο ΔΚΣ 

δεκηνχξγεζε ζην θαηαλαισηηθφ θνηλφ αίζζεκα αζθάιεηαο θαη ελδπλάκσζε ηελ 

πηζαλφηεηα αζθαιέζηεξσλ πξνβιέςεσλ. Μεγάιε αλαζηάησζε βέβαηα 

πξνθάιεζε ε πξφζθαηε ρξεκαηννηθνλνκηθή θξίζε κε ηα επηηφθηα κέζα ζην 

2008 λα αθνινπζνχλ αλνδηθή πνξεία. Χζηφζν κέζα ζην 2009, κε ηελ 

δηαδνρηθή κείσζε ηνπ παξεκβαηηθνχ επηηνθίνπ ηεο ΔΚΣ είρε επέιζεη 
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απνθιηκάθσζε πξνθεηκέλνπ λα ηνλσζεί ε ξεπζηφηεηα ησλ ηξαπεδψλ θαη ηεο 

νηθνλνκίαο ηεο επξσδψλεο θαη' επέθηαζε. 

Γπζηπρψο φκσο, απφ ηηο αξρέο ηνπ 2010 ε έιιεηςε ξεπζηφηεηαο αιιά θαη ε 

εθηίλαμε ηνλ επηζθαιεηψλ7, ππνρξέσζε ηα ρξεκαηνπηζησηηθά ηδξχκαηα λα 

πεξηνξίζνπλ ζην ειάρηζην ηα ζηεγαζηηθά δάλεηα. Δλδεηθηηθφ ηεο ηάζεο πνπ 

επηθξαηεί ζηελ αγνξά, είλαη φηη ην πξψην εμάκελν ηνπ 2010, είραλ εθηακηεπζεί 

ιηγφηεξα απφ 10.000 ζηεγαζηηθά, ελψ ην 70% ησλ αηηήζεσλ απνξξίθζεθαλ 

είηε γηαηί νη αηηνχληεο απνθάζηζαλ λα κελ ιάβνπλ ην δάλεην είηε γηαηί δελ 

πιεξνχζαλ ηηο απζηεξέο πξνυπνζέζεηο. Δίλαη ραξαθηεξηζηηθφ φηη ην 2007 

είραλ ρνξεγεζεί πεξίπνπ 60.000 ζηεγαζηηθά δάλεηα. 

Οη ιφγνη πνπ νη ηξάπεδεο δελ ρνξεγνχλ ζηεγαζηηθά δάλεηα πηα κε ηελ ίδηα 

επθνιία, νθείιεηαη ζηνπο εμήο ιφγνπο:  

 Οη αμηνινγήζεηο γηα ηελ πηζηνιεπηηθή ηθαλφηεηα (credit scoring) ησλ 

δαλεηνιεπηψλ δελ έρνπλ ηελ ίδηα βαξχηεηα. Αθφκε θαη νη δεκφζηνη 

ππάιιεινη σο θαηεγνξία δαλεηνιεπηψλ, πνπ παξαδνζηαθά ιφγσ ηεο 

ζηαζεξφηεηαο ηνπ εηζνδήκαηνο ηνπο απνηεινχζαλ νκάδα κεδεληθήο 

επηζθάιεηαο, δελ απνηεινχλ αζθαιή θαηεγνξία πηα αθνχ έρνπλ δερζεί 

κεγάιε κείσζε ζην εηζφδεκα.  

 Η πξνζεκείσζε πηα έρεη κηθξφηεξε αμία, σο εμαζθάιηζε, ζε ζρέζε κε 

ην παξειζφλ. Δπεηδή παξαηεξείηαη κία κεγάιε αχμεζε ησλ επηζθαιψλ 

δαλεηνιεπηψλ, ζε φζεο αλαγθαζηηθέο θαηαζρέζεηο αθηλήησλ θαη λα 

πξνρσξήζνπλ νη ηξάπεδεο, ζην ηέινο ζα ππάξρεη πνιχ κεησκέλε 

δήηεζε κε απνηέιεζκα λα πέζνπλ νη ηηκέο ησλ αθηλήησλ, κε 

εμαζθαιίδνληαο έηζη ηηο απαηηήζεηο ησλ ηξαπεδψλ.  
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Πιένλ, απζηεξή πξνυπφζεζε γηα ηελ ρνξήγεζε ηνπ δαλείνπ είλαη ε κεληαία 

δφζε λα κελ ππεξβαίλεη ην 40% ηνπ θαζαξνχ εηζνδήκαηνο ηνπ δαλεηνιήπηε 

(ήηνη κεληαίν εηζφδεκα κείνλ δφζεηο απφ άιια δάλεηα ζηελ ίδηα ή άιιε 

ηξάπεδα, κείνλ ελνηθίνπ θ.α.). Μάιηζηα, ζηελ πεξίπησζε πνπ ην επάγγεικα 

ηνπ δαλεηνιήπηε ζεσξείηαη επηζθαιέο, ηφηε ην πνζνζηφ απηφ κεηψλεηαη αθφκε 

πεξηζζφηεξν. Παξάιιεια, αξθεηά ζπρλά νη ηξάπεδεο δεηνχλ θαη επηπιένλ 

εγγπήζεηο ή ηξηηεγγπεηέο. Αθφκα θαη αλ πξφθεηηαη γηα αγνξά πξψηεο 

θαηνηθίαο, νη ηξάπεδεο –αλάινγα κε ηνλ πειάηε θαη ην αθίλεην- ζπρλά δεηνχλ 

ηελ χπαξμε επηπιένλ πεξηνπζηαθψλ ζηνηρείσλ, ηα νπνία θαη πξνζεκεηψλνπλ. 

Σέινο, λα ζεκεησζεί φηη ζηα ιηγνζηά ζηεγαζηηθά δάλεηα πνπ ρνξεγνχλ ζήκεξα 

νη ηξάπεδεο, έρεη απμεζεί πνιχ ην πεξηζψξην θέξδνπο (spread) ησλ ηξαπεδψλ. 

Δηζη, ζε έλα δάλεην κε θπκαηλφκελν επηηφθην πνπ ππνινγίδεηαη κε ην euribor 

3κήλνπ ζην 1,00% (10/2010), ην spread μεθηλά απφ ηηο 2,5 πνζνζηηαίεο 

κνλάδεο, ελψ ζηηο αξρέο ηνπ 2007 νη ηξάπεδεο δάλεηδαλ κε spread πνπ ήηαλ 

ρακειφηεξα αθφκε θαη απφ ηε κία πνζνζηηαία κνλάδα.  
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2.4 Η ιδιοκατοίκηςη ςτην Ελλάδα και το εξωτερικό 

Πξνθεηκέλνπ λα είλαη εθηθηή κία ζχγθξηζε κεηαμχ ηεο ειιεληθήο αγνξάο 

θαηνηθίαο κε απηήλ ηεο επξσπατθήο, ελδεηθηηθά, παξαηίζεληαη ηα ζεκεία ζηα 

νπνία δηαθνξνπνηνχληαη νη δχν αγνξέο8. 

α) ΢ηελ Διιάδα ν ηνκέαο δεκφζηαο παξνρήο θαηνηθίαο έρεη αζήκαλην κέγεζνο 

θαη πεξηνξίδεηαη απνθιεηζηηθά ζηελ πξνζθνξά ηδηνθαηνηθνχκελεο θαηνηθίαο. 

Αληίζεηα ζηηο αλαπηπγκέλεο ρψξεο ηεο Δπξψπεο ηζρχεη ν ζεζκφο ηεο 

θνηλσληθήο ελνηθηαδφκελεο θαηνηθίαο, φπνπ θαηά θχξην ιφγν νη δήκνη 

παξαρσξνχλ εθηάζεηο ζε ηδησηηθέο θαηαζθεπαζηηθέο εηαηξείεο κε ζθνπφ ηελ 

αλέγεξζε δηακεξηζκάησλ θαη ζηελ ζπλέρεηα ηελ εθκίζζσζή ηνπο ζε 

λνηθνθπξηά πνπ πιεξνχλ θάπνηα θνηλσληθά θξηηήξηα, κε ηηκέο ελνηθίνπ πνπ 

ππνιείπνληαη θαηά πνιχ απηψλ πνπ ηζρχνπλ ζηελ αγνξά. Όηαλ ηα θνηλσληθά 

απηά θξηηήξηα δελ ηθαλνπνηνχληαη, ν δηθαηνχρνο είλαη ππνρξεσκέλνο λα 

απνρσξήζεη απφ ηελ θαηνηθία. 

β) Η θξαηηθή πνιηηηθή θαηνηθίαο εμαληιείηαη ζε θνξνινγηθέο απαιιαγέο θαη ζε 

επηδνηήζεηο επηηνθίνπ γηα ηελ απφθηεζε πξψηεο θαηνηθίαο, ελψ απνπζηάδεη ε 

ζεζκνζεηεκέλε θάιπςε ησλ αδχλακσλ νηθνλνκηθά θαηεγνξηψλ ηνπ 

πιεζπζκνχ (άζηεγνη, θάησ απφ ηα φξηα ηεο θηψρεηαο). 

γ) To ζχζηεκα ζηεγαζηηθνχ δαλεηζκνχ θαιχπηεη πνιχ κηθξφ, ζπγθξηηηθά 

αξηζκφ λνηθνθπξηψλ θαη αληίζηνηρα κηθξφ πνζνζηφ ηεο αμίαο ησλ θαηνηθηψλ, 

ελψ ε νηθνδνκηθή δξαζηεξηφηεηα ειάκβαλε ρψξα ηα ηειεπηαία ρξφληα 

ρξεκαηνδνηνχκελε ζρεδφλ απνθιεηζηηθά απφ ίδηα θεθάιαηα. Σν γεγνλφο απηφ 

είρε λα θάλεη κε ηνπο δηνηθεηηθνχο πηζησηηθνχο πεξηνξηζκνχο πνπ 

αληηκεηψπηδε ην ηξαπεδηθφ ζχζηεκα, θαζψο θαη κε ην πςειφ θφζηνο ησλ 
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δαλείσλ ιφγσ πςεινχ πιεζσξηζκνχ θαη πςειψλ επηηνθίσλ. Σαπηφρξνλα ε 

χπαξμε ζηελφηεηαο θαη ζηξεβιψζεσλ ζηελ ειιεληθή αγνξά θεθαιαίσλ θαη ε 

έιιεηςε πγηνχο αληαγσληζηηθνχ πεξηβάιινληνο, ζπλέβαιε πξνο απηή ηελ 

θαηεχζπλζε. 

δ) Παξά ηα αλσηέξσ πξνβιήκαηα ρξεκαηνδφηεζεο, ν ειιεληθφο ηνκέαο 

θαηνηθίαο έρεη  επηδείμεη  ηδηαίηεξα πςεινχο  ξπζκνχο νηθνδφκεζεο λέσλ  

θαηνηθηψλ  θαη βειηίσζεο ζηεγαζηηθψλ ζπλζεθψλ, ελψ εκθαλίδεη ζρεηηθά 

πεξηνξηζκέλεο θνηλσληθέο αληζφηεηεο ζε ζπλδπαζκφ κε ην γεγνλφο φηη ηα 

πνζνζηά ηδηνθαηνίθεζεο είλαη απφ ηα πςειφηεξα ζηελ Δπξψπε. Απηφ έρεη λα 

θάλεη κε ηα πςειά πνζνζηά απνηακίεπζεο ησλ λνηθνθπξηψλ, κε ηελ εηζξνή 

θεθαιαίσλ απφ Έιιελεο εξγαδφκελνπο ζην εμσηεξηθφ, κε ηελ ηζηνξηθά 

θιεξνλνκεκέλε κεγάιε θνηλσληθή δηαζπνξά ηεο ηδηνθηεζίαο γεο θαζψο θαη κε 

ηνλ θαζνξηζηηθφ ξφιν πνπ παίδεη ε νηθνγέλεηα ζηελ απφθηεζε ζηέγεο θαη ζηε 

κεηαβίβαζε αθίλεηεο πεξηνπζίαο κε γνληθή παξνρή θαη θιεξνδφηεζε, θαζψο 

κεγάιν κέξνο ησλ απνηακηεχζεσλ δηνρεηεχεηαη πξνο απηφ ηνλ ζθνπφ. 

ε) ΢ηνλ ηνκέα ηεο θαηαζθεπήο ζηέγεο,  ε πξνζθνξά λεφδκεησλ θαηνηθηψλ 

παξέρεηαη θαηά θχξην ιφγν απφ πνιχ κηθξέο νηθνγελεηαθέο επηρεηξήζεηο ή 

απινχο εξγνιάβνπο, ελψ ηελ θαηαζθεπή πνιιψλ θαηνηθηψλ επηβιέπνπλ νη 

ίδηνη νη ηειηθνί ρξήζηεο. ΢ε ζρέζε δειαδή κε ηελ Δπξψπε ε ζπγθέληξσζε 

θεθαιαίνπ απφ κεγάινπο θαηαζθεπαζηηθνχο νκίινπο θαη ε δηνρέηεπζή ηνπ 

ζηελ αγνξά θαηνηθίαο είλαη πνιχ πεξηνξηζκέλε παξά ηελ ρξήζε ζχγρξνλσλ 

δνκηθψλ κεζφδσλ θαη πιηθψλ, ελψ κφιηο ηα ηειεπηαία ρξφληα έρνπλ θάλεη ηελ 

εκθάληζε ηνπο κεγάιεο νξγαλσκέλεο εηαηξείεο Real Estate, νη νπνίεο 

αλαιακβάλνπλ λα ιεηηνπξγήζνπλ σο κεζάδνληεο αλάκεζα ζηελ πξνζθνξά 

θαη ηελ δήηεζε. Σαπηφρξνλα ε αγνξά νηθνδνκηθήο εξγαζίαο ηα ηειεπηαία 
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ρξφληα είλαη θαη απηή θαηαθεξκαηηζκέλε ζε πνιινχο κηθξνχο ειεχζεξνπο 

επαγγεικαηίεο, νη νπνίνη κάιηζηα εθδίδνπλ Τιμολόγια Παροτής Υπηρεζιών, 

ρσξίο λα πξνζθέξνπλ κηζζσηή εξγαζία, ιεηηνπξγψληαο ζε έλα ηδηφηππα 

απηφλνκν θαζεζηψο θαη πνιινί κεηεμειίζζνληαη ζε εξγνιάβνπο. Ιδηαίηεξε 

αλαθνξά πξέπεη λα γίλεη θαη ζηελ είζνδν νηθνλνκηθψλ κεηαλαζηψλ νη νπνίνη 

πξνζθέξνπλ πνιιέο θνξέο «αδήισηε» εξγαζία. 

Η ηειεπηαία κειέηε ηνπ Δζληθνχ Ιλζηηηνχηνπ ΢ηαηηζηηθήο θαη Οηθνλνκηθψλ 

Μειεηψλ ηεο Γαιιίαο (ΙΝSΔΔ- Les logements des Européens de 50 ans et 

plus  -Pascal Godefroy et Anne Laferrère, 05/2009) αζρνιήζεθε κε ηελ αγνξά 

αθηλήησλ ζε 13 ρψξεο ηεο Δπξψπεο (ζηηο 12 ηεο «παιαηάο» Δπξψπεο ζπλ 

ηελ Σζερία) θαη απνθαιχπηεη φηη νθηψ ζηνπο δέθα Δπξσπαίνπο πνπ δηακέλνπλ 

ζε κνλνθαηνηθία είλαη ηδηνθηήηεο, ελψ ε ηδηνθαηνίθεζε ζε δηακέξηζκα 

πεξηνξίδεηαη ζην 46% φζσλ δνπλ ζε πνιπθαηνηθίεο. Η κνλνθαηνηθία φκσο 

ζηελ νπνία είλαη ηδηνθηήηεο έλαο ΢θαλδηλαβφο ή έλαο Διβεηφο είλαη εληειψο 

δηαθνξεηηθή απφ απηήλ ελφο θαηνίθνπ κεζνγεηαθήο ρψξαο. Δηζη ν ΢νπεδφο 

ηδηνθηήηεο κνλνθαηνηθίαο δεη ζε έλα επξχρσξν θαη ζχγρξνλν ζπίηη κε κεγάιν 

θήπν θαη αλήθεη θαηά θαλφλα ζηηο πςειέο ή ζηηο κεζαίεο ηνπιάρηζηνλ 

εηζνδεκαηηθά ηάμεηο. Απελαληίαο, ν Ιζπαλφο, ν Σζέρνο ή ν Διιελαο πνπ δνπλ 

ζε κνλνθαηνηθία πεξηνξίδνληαη ζηα ιηγνζηά δσκάηηα κηαο παιηάο ζηηο 

πεξηζζφηεξεο πεξηπηψζεηο αγξνηθίαο θαη θπζηθά έρνπλ κηθξφηεξν εηζφδεκα 

απφ ηνπο αληίζηνηρνπο βνξεηνεπξσπαίνπο πνιίηεο.  

Γίλεηαη ινηπφλ θαλεξφ φηη ε καδηθή ζηξνθή ηνπ πιεζπζκνχ ησλ ρσξψλ κε 

άιινηε ηζρπξή αγξνηηθή νηθνλνκία- φπσο ζπκβαίλεη, π.ρ. ζηηο ρψξεο ηεο 

Νφηηαο Δπξψπεο- πξνο ηα αζηηθά θέληξα, κεηψλεη ηνλ αξηζκφ φζσλ δνπλ ζε 

ηδηφθηεηε θαηνηθία. Οη πςειέο ηηκέο ησλ αθηλήησλ ζηηο κεγαινππφιεηο 
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ππνρξεψλνπλ φζνπο εγθαζίζηαληαη ζε απηέο λα θαηνηθνχλ ζε ελνηθηαδφκελα 

δηακεξίζκαηα ησλ πνιπθαηνηθηψλ, ηα νπνία πνιιέο θνξέο είλαη 

πεξηνξηζκέλσλ ηεηξαγσληθψλ κέηξσλ. Παξαηεξείηαη επίζεο ε γεληθή ηάζε λα 

θζίλεη ν αξηζκφο ησλ ηδηνθηεηψλ θαηνηθίαο φζν απμάλεηαη ε ειηθία θαζψο απηφ 

νθείιεηαη ζηε καδηθή εμάπισζε ηεο πίζησζεο γηα αγνξά θαηνηθίαο πνπ 

παξαηεξήζεθε θπξίσο ζηα ηέιε ηεο δεθαεηίαο 1990-2000. Σν θαηλφκελν απηφ 

απνθηά πξαγκαηηθά εληππσζηαθέο δηαζηάζεηο ζηελ Οιιαλδία, φπνπ ην 

πνζνζηφ ηδηνθαηνίθεζεο ζηηο ειηθίεο άλσ ησλ 80 εηψλ είλαη 30%, ελψ γηα ηηο 

ειηθίεο 50-60 ην ίδην πνζνζηφ εθηνμεχεηαη ζην 74%. Απηή ε νιιαλδηθή 

ηδηαηηεξφηεηα εμεγείηαη απφ ηνλ κεγάιν αξηζκφ «εξγαηηθψλ θαηνηθηψλ» πνπ 

κεηαπψιεζε ην θξάηνο ζε ηδηψηεο ηα πξνεγνχκελα ρξφληα.  

Η παξέκβαζε ησλ δεκνζίσλ θαη θνηλσληθψλ ππεξεζηψλ απνδεηθλχεηαη 

θαζνξηζηηθή γηα ηελ αγνξά θαηνηθίαο, φπσο ραξαθηεξηζηηθά αλαθέξζεθε 

παξαπάλσ ζηηο δηαθνξέο ηεο ειιεληθήο αγνξάο θαηνηθίαο ζε ζχγθξηζε κε ηελ 

επξσπατθή, θαζψο ζε ρψξεο φπνπ νη ελνηθηαζηέο ηεινχλ ππφ ηελ πξνζηαζία 

ηνπ θξάηνπο, κε ηελ έλλνηα ηεο εθαξκνγήο λφκσλ πνπ νξίδνπλ αλψηαηε ηηκή 

κίζζσζεο, ή εθεί φπνπ εθαξκφδεηαη ζε κεγάιν βαζκφ ε επηδφηεζε ελνηθίνπ, 

φπσο ζηελ Απζηξία, ζηελ Διβεηία, ζηε Γεξκαλία θαη ζηελ Οιιαλδία, ε 

ελνηθίαζε θαηνηθίαο θηάλεη σο θαη ην 47%, αληίζεηα κε ην ζχλνιν ησλ ρσξψλ 

ηνπ Νφηνπ θαη ην Βέιγην, φπνπ νη ηδηνθηήηεο θαηνηθίαο (δηακεξίζκαηνο ή 

αλεμάξηεηεο θαηνηθίαο) αγγίδνπλ ζρεδφλ ην απφιπην κε πνζνζηά άλσ ηνπ 

90%. Σν χςνο ηεο θνξνινγίαο πνπ επηβάιιεηαη ζηελ πξψηε θαηνηθία, φπσο 

θαη ηα ππφινηπα κέηξα θνηλσληθήο πξνζηαζίαο (πξνζθνξά θαηνηθίαο κε 

επλντθνχο φξνπο πίζησζεο γηα ηα ρακειά εηζνδήκαηα), ζπλδηακνξθψλνπλ 

καδί κε άιινπο παξάγνληεο (ηζηνξηθνχο θαη πνιηηηζηηθνχο) απηφ ην ηνπίν. Δηζη 
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άιισζηε δηθαηνινγείηαη θαη ε «πξνηίκεζε» πξνο ηελ ελνηθηαδφκελε θαηνηθία 

ζηε Γαλία, ζηε Γαιιία, ζηελ Σζερία, ζηελ Απζηξία θαη ζηε ΢νπεδία.  

Σα απνηειέζκαηα ηεο παλεπξσπατθήο έξεπλαο ηεο ΢ηαηηζηηθήο Τπεξεζίαο ηεο 

Γαιιίαο αλαθέξνπλ φηη ν κέζνο φξνο δσκαηίσλ αλά θάηνηθν αλέξρεηαη ζηα 

δχν δσκάηηα. Ιδηαίηεξν ελδηαθέξνλ παξνπζηάδεη ε απμνκείσζε απηνχ ηνπ 

ιφγνπ (δσκάηηα αλά θάηνηθν) ζηηο επξσπατθέο ρψξεο, ε νπνία εδξάδεηαη 

πξσηίζησο ζε θνηλσληθνχο παξάγνληεο θαη λννηξνπίεο, ζηνηρεία ηα νπνία κε 

ηε ζεηξά ηνπο δηακνξθψλνληαη θαη απφ νηθνλνκηθέο ζπγθπξίεο. Δίλαη 

ραξαθηεξηζηηθφ φηη, ελψ ζηηο κεζνγεηαθέο ρψξεο ηα 2/3 ησλ ελειίθσλ ειηθίαο 

άλσ ησλ 50 εηψλ δηαβηνχλ θάησ απφ ηελ ίδηα ζηέγε κε ηα ελήιηθα παηδηά ηνπο, 

ζηελ Κεληξηθή αιιά θαη ζηε Βφξεηα Δπξψπε ην ίδην πνζνζηφ ησλ γνλέσλ 

δνπλ ζε μερσξηζηά δηακεξίζκαηα απφ απηά ησλ παηδηψλ ηνπο, ηα νπνία φκσο 

βξίζθνληαη ζε απφζηαζε ιίγσλ ρηιηνκέηξσλ, ελίνηε δε θαη ιίγσλ κφιηο κέηξσλ. 

Απηφ ζεκαίλεη φηη πεξίπνπ ην 60% ησλ Κεληξνεπξσπαίσλ θαηνηθνχλ ζηελ ίδηα 

κνλνθαηνηθία κε ηα παηδηά ηνπο αιιά ζε δηαθνξεηηθνχο νξφθνπο ή ζε 

δηαθνξεηηθή πεξίπησζε ζε εληειψο μερσξηζηέο θαηνηθίεο, νη νπνίεο φκσο δελ 

απέρνπλ πεξηζζφηεξα απφ πέληε ρηιηφκεηξα απφ ην δηακέξηζκα ησλ ελήιηθσλ 

παηδηψλ ηνπο.  

Δίλαη γλσζηφ φηη ζηελ Ιζπαλία, ζηε Γαιιία, ζηελ Ιηαιία θαη αζθαιψο ζηε 

Διιάδα ηα παηδηά δελ απνκαθξχλνληαη απφ ηελ νηθνγελεηαθή ηνπο εζηία κε 

ηελ ελειηθίσζή ηνπο, θάηη πνπ κεηαθξάδεηαη ζηαηηζηηθά ζε ιηγφηεξα δσκάηηα 

αλά θάηνηθν ζε απηέο ηηο ρψξεο. ΢ηελ Διβεηία θαη ζην Βέιγην ην πνζνζηφ ησλ 

ελειίθσλ ζηνπο νπνίνπο αληηζηνηρνχλ πεξηζζφηεξα απφ ηξία δσκάηηα 

αλέξρεηαη ζην 22% ηνπ πιεζπζκνχ, πνζνζηφ πνπ κεηψλεηαη ζην 7% ζηελ 

Ιηαιία, ζην 5% ζηελ Σζερία θαη ζηελ Διιάδα θαη ζρεδφλ ζην 2% ζηελ 
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Πνισλία. Σν πξφηππν δηαβίσζεο ηνπ εξγαδφκελνπ λένπ ειηθίαο 28-35 εηψλ 

πνπ θαηνηθεί κε ηνπο γνλείο ηνπ πξνθεηκέλνπ λα εμαζθαιίζεη ππεξεζίεο φπσο 

είλαη ην έηνηκν θαγεηφ ή ε θαζαξηφηεηα απνηειεί παξάδνζε ζηνλ Νφην, 

καξηπξά φκσο θαη ειιείςεηο ζηηο θνηλσληθέο παξνρέο πνπ πξνζθέξνληαη ζηηο 

λέεο νηθνγέλεηεο. Σα νινήκεξα ζρνιεία πνπ απνπζηάδνπλ ζε απηέο ηηο ρψξεο 

ππνθαζίζηαληαη απφ ηε θξνληίδα ησλ γνλέσλ. ΢ε φ,ηη αθνξά φκσο ηελ αγνξά 

ζηέγεο ην θαηλφκελν ηεο «παξαηεηακέλεο ζπγθαηνίθεζεο», φπσο απνθαιείηαη 

επηζήκσο απφ ηνπο εξεπλεηέο, θαηαδεηθλχεη επίζεο ειιείςεηο ζε θηηξηαθέο 

ππνδνκέο γηα ηνπο ελνίθνπο ηεο ηξίηεο ειηθίαο. Γελ είλαη ζπλεπψο κφλν νη 

λεφηεξεο γεληέο πνπ επσθεινχληαη απφ ηε ζπγθαηνίθεζε αιιά θαη νη 

κεγαιχηεξεο, νη νπνίεο ειιείςεη θαηνηθηψλ θαηάιιεια πξνζαξκνζκέλσλ ζηηο 

αλάγθεο ηνπο επηδεηνχλ ηε βνήζεηα πνπ παξέρνπλ ηα παηδηά ηνπο. Η 

Οιιαλδία, ε Διβεηία, ε Γαλία θαη ε ΢νπεδία είλαη νη ρψξεο κε ην πςειφηεξν 

πνζνζηφ θαηνηθηψλ πξνζαξκνζκέλσλ ζηηο αλάγθεο αλζξψπσλ κε αλαπεξία 

ή ηξίηεο ειηθίαο (9%-16%), αληίζεηα κε ηελ Σζερία, ηελ Ιηαιία, ηελ Διιάδα θαη 

ηελ Πνισλία, πνπ θαηαιακβάλνπλ δηαδνρηθά ηηο ηειεπηαίεο ζέζεηο ηνπ 

αληίζηνηρνπ πίλαθα.  
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3. Έρευνα τησ ιδιοκτηςιακήσ διάρθρωςησ των Ελλήνων μέςω 

δευτερογενών ςτοιχείων 

3.1 Ειςαγωγή 

΢θνπφο ηνπ θεθαιαίνπ απηνχ είλαη λα παξνπζηάζεη κία εθηίκεζε γηα ηε δνκή 

ηεο ηδηνθηεζίαο ζην ρψξν ηεο θαηνηθίαο ζηελ Διιάδα, θπξίσο βάζε ησλ 

ζηνηρείσλ ησλ γεληθψλ απνγξαθψλ πνπ δηελέξγεζε ε Δ.΢.Τ.Δ θαηά ηα 

πξνεγνχκελα έηε.  

Η δηελέξγεηα ησλ απνγξαθψλ πιεζπζκνχ ζε ηαθηά ρξνληθά δηαζηήκαηα 

πξνβιέπεηαη απφ ην άξζξν 21, παξαγξ. 1, ηνπ Ν.Γ. 3627/1956 «πεξί 

νξγαλψζεσο ηεο Δζληθήο ΢ηαηηζηηθήο Τπεξεζίαο ηεο Διιάδνο». Οη 

απνγξαθέο πιεζπζκνχ έρεη ζπκθσλεζεί απφ φιεο ηηο ρψξεο κέιε ηνπ 

Οξγαληζκνχ Ηλσκέλσλ Δζλψλ λα δηελεξγνχληαη θάζε δέθα ρξφληα θαη κάιη-

ζηα ζηα έηε πνπ ηειεηψλνπλ ζε 0 ή 1, ψζηε λα ππάξρεη ζπγθξηζηκφηεηα ζηα 

απνηειέζκαηα ησλ απνγξαθψλ κεηαμχ ησλ ρσξψλ κειψλ. Η Διιάδα, σο 

κέινο ηνπ ΟΗΔ, αθνινπζεί ηελ ίδηα ηαθηηθή θαη κέρξη ζήκεξα έρεη 

πξαγκαηνπνηήζεη 29 θαηά ζεηξά απνγξαθέο, κε ηειεπηαία απηή ζηηο 18-3-

2001, απφ ηε ζχζηαζε ηνπ λένπ Διιεληθνχ Κξάηνπο. Σαπηφρξνλα κε ηελ 

απνγξαθή πιεζπζκνχ-θαηνηθηψλ δηελεξγείηαη θαη ε απνγξαθή νηθνδνκψλ-

θηηξίσλ. Θα πξέπεη λα ζεκεησζεί φηη ε επφκελε απνγξαθή ζα 

πξαγκαηνπνηεζεί ην 2011 απφ ηελ Διιεληθή ΢ηαηηζηηθή Αξρή (ΔΛ. ΢ΣΑΣ.) 

φπσο απηή ζπγθξνηήζεθε απφ ηνλ Ν. 3832/2010 θαη απνηειεί ζπλέρεηα ηεο 

Δ.΢.Τ.Δ. 
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Ο ιφγνο πνπ ρξεζηκνπνηνπληαη ηα ζηνηρεία ησλ γεληθψλ απνγξαθψλ είλαη 

γηαηί πξφθεηηαη γηα ηελ κνλαδηθή πεξίπησζε θαηά ηελ νπνία δελ 

ρξεζηκνπνείηαη δείγκα, αιιά ην ζχλνιν ηνπ πιεζπζκνχ ηεο ρψξαο, δίλνληαο 

απνηειέζκαηα πην αμηφπηζηα θαη ρσξηο ζηαηηζηηθφ ζθάικα.  

Παξφια απηά, ηα ζηνηρεία πνπ είλαη δπλαηφλ λα ζπγθεληξψζεη θαλείο απφ ηηο 

γεληθέο απνγξαθέο ππφθεηληαη ζε νξηζκέλνπο πεξηνξηζκνχο, νη νπνίνη ζα 

πξέπεη λα αλαθεξζνχλ γηα ιφγνπο εγθπξφηεηαο ηεο αλάιπζεο: 

1. Μεγάιε ρξνληθή απφζηαζε κεηαμχ ησλ απνγξαθψλ 

Η δηελέξγεηα ησλ απνγξαθψλ πξαγκαηνπνηείηαη θάζε δεθαεηία. Γεδνκέλνπ 

φκσο φηη ηα ζηνηρεία πνπ απνθηψληαη δίλνπλ ηελ δπλαηφηεηα αλάιπζεο ζε 

βάζνο ηξηεηίαο,  είλαη θαλεξφ φηη ζηελ πιεηνςεθία ησλ πεξηπηψζεσλ νη 

θνηλσληθέο θαη νηθνλνκηθέο εμειίμεηο θάλνπλ παξσρεκέλε νπνηαδήπνηε 

αλάιπζε πνπ κπνξεί λα εμαρζεί απφ ηα ελ ιφγσ ζηνηρεία. Ιζρπξά 

παξάδεηγκαηα απηνχ απνηεινχλ δχν βαζηθά γεγνλφηα ηα νπνία έρνπλ 

επεξξεάζεη ην ηδηνθηεζηαθφ θαζεζηψο ηεο Διιάδαο ηελ ηειεπηαία πεληαεηία. 

Σν πξψην γεγνλφο είλαη ε απμεκέλε κεηαλάζηεπζε αηφκσλ άιισλ 

εζληθνηήησλ ζην ζχλνιν ηεο ρψξαο. Απνηέιεζκα απηνχ, εθηφο απφ ηελ 

αιιαγή ησλ δεκνγξαθηθψλ ζηνηρείσλ ηνπ πιεζπζκνχ ηεο Διιάδαο, ήηαλ φηη 

ην ηδηνθηεζηαθφ θαζεζηψο πνπ δηαπηζηψλεηαη απφ ηα ζηνηρεία ηεο απνγξαθήο 

ηνπ 2001 έρεη ζίγνπξα κεηαβιεζεί απμεηηθά σο πξνο ηελ ελνηθίαζε θαη 

παξαρψξεζε θαηνηθίαο.  

Σν δεχηεξν γεγνλφο είλαη ε νηθνλνκηθή θξίζε πνπ εκθαλίζηεθε απαληαρνχ 

ζηελ Δ.Δ. ην έηνο 2008 θαη πνπ επεξξέαζε ηελ αγνξά θαηνηθίαο σο 

επελδπηηθφ πξντφλ θαζψο θαη νπνηαδήπνηε άιιε επελδπηηθή πξσηνβνπιία 
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εκθάληδε κεγαιχηεξε επηζθάιεηα. Όκσο, παξφιν πνπ ε αγνξά θαηνηθίαο θαηά 

ην δηάζηεκα 2008-2009 εληζρχζεθε ιφγσ ηνπ παξαπάλσ γεγνλφηνο, ζηηο 

αξρέο ηνπ 2010 ζηελ Διιάδα, ιφγσ ησλ εθηάθησλ κέηξσλ πνπ ειήθζεζαλ γηα 

ηελ αληηκεηψπηζε ηνπ απμεκέλνπ δεκφζηνπ ρξένπο νδήγεζαλ ηελ αγνξά 

θαηνηθίαο ζε ζηαζηκφηεηα. 

2.  Έιιεηςε αλαιπηηθψλ πηλάθσλ ζηαηηζηηθψλ δεδνκέλσλ.  

Καηα ηελ απνγξαθή πιεζπζκνχ – θαηνηθηψλ ηνπ 1981 πξνθεηκέλνπ λα είλαη 

δπλαηή ε γξήγνξε εμαγσγή ησλ απνηειεζκάησλ θαη ζπκπεξαζκάησλ θαη 

ειιείςεη ηελ επνρή εθείλε δπλαηφηεηαο κεραλνγξαθηθήο επεμεξγαζίαο, ε 

ζχληαμε ησλ ζηαηηζηηθψλ πηλάθσλ πξαγκαηνπνηήζεθε βάζεη δείγκαηνο ηεο 

ηάμεσο πεξίπνπ 10% επί ηνπ ζπλνιηθνχ πιεζπζκνχ (λα ζεκεησζεί φηη ην 

1971 είρε πξαγκαηνπνηεζεί επί ηνπ 25%) γηα ηα ζηνηρεία πνπ αθνξνχλ ζηηο 

θαηνηθίεο, ηα λνηθνθπξηά θαη ηηο ζηεγαζηηθέο ζπλζήθεο ησλ Διιήλσλ. Σα 

ζηαηηζηηθά ζηνηρεία γηα ηα νπνία έρνπλ δεκνζηεπζεί ηεχρε κε ην ζχλνιν ηνπ 

πιεζπζκνχ, είλαη απηά πνπ αθνξνχλ ζηνλ πξαγκαηηθφ θαη ελεξγφ πιεζπζκφ.  

3. Έιιεηςε ζηνηρείσλ ηδηνθαηνίθεζεο  

Μέρξη θαη ηελ απνγξαθή ηνπ πιεζπζκνχ θαη θαηνηθηψλ ηνπ 1981, ε 

ηδηνθηεζηαθή δηάξζξσζε ησλ λνηθνθπξηψλ δελ απνηεινχζε αληηθείκελν 

κειέηεο ησλ γεληθψλ απνγξαθψλ. Απηφ, θαηά πάζα πηζαλφηεηα κπνξεί λα 

εμεγεζεί απφ ην γεγνλφο φηη κέρξη θαη ην 1981 ην βαζηθφ δήηεκα πνπ 

θπξηαξρνχζε ζηελ ειιεληθή θνηλσλία δελ ήηαλ αλ ε πιεηνςεθία ησλ πνιηηψλ 

έρεη ηδηφθηεηε ζηέγε, αιιά αλ έρεη ζηέγε, εαλ ππάξρεη επάξθεηα θαηνηθηψλ  θαη 

θάησ απφ πνηεο ζπλζήθεο θαηνηθεί ν ιαφο. 
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Γηα ην ιφγν απηφ θαη πξνθεηκέλνπ λα είλαη πιεξέζηεξε ε αλάιπζε πνπ 

αθνινπζεί, ρξεζηκνπνηήζεθαλ ζηνηρεία απφ κειέηεο πνπ έρνπλ εθπνλεζεί ζην 

παξειζφλ θαη έρνπλ εθδνζεί, απφ απηφλνκεο ζηαηηζηηθέο αλαιχζεηο δεκφζησλ 

θνξέσλ θαη απφ δεκνζηεχκαηα εκεξήζηνπ ηχπνπ. 
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3.2 Ανάλυςη των ςτεγαςτικών ςυνθηκών των Ελλήνων βάςει 

ςτοιχείων τησ Ε΢ΤΕ και δημοςιευμάτων για την περίοδο 1945-

1981. Σο μεταπολεμικό πρόβλημα τησ Ελλάδασ - Η «κρίςη τησ 

ςτέγησ»  

Απφ ηα ζηνηρεία ζηα νπνία κπνξεί θαλείο λα αλαηξέμεη θαη πνπ δεκνζίεπε ε 

αξκφδηα ζηαηηζηηθή ππεξεζία ηνπ Τπνπξγείνπ Γεκνζίσλ Έξγσλ, ηελ δεθαεηία 

ηνπ 1950, είλαη δπλαηφλ λα ζθηαγξαθήζεη κε αλάγιπθν ηξφπν ηελ έθηαζε ηνπ 

πξνβιήκαηνο ηεο ζηέγαζεο, ην νπνίν παξά ηηο απμεκέλεο νηθνδνκηθέο 

δξαζηεξηφηεηεο ηεο επνρήο, εμαθνινπζνχζε λα απνηειεί ην ζπνπδαηφηεξν 

κεηαπνιεκηθφ δήηεκα ηεο ειιεληθήο θνηλσλίαο. ΢χκθσλα κε ηα ζηνηρεία απηά 

νη αλάγθεο ηεο ρψξαο ζηηο αξρέο ηεο δεθαεηίαο ηνπ 1950, φηαλ δειαδή είρε 

ηεξκαηηζηεί νξηζηηθά θαη ν εκθχιηνο πφιεκνο, απφ απφςε θαηνηθηψλ έθηαλαλ 

ηηο 365.000 κνλάδεο. Γειαδή έπξεπε λα θηηζζνχλ 365.000 κηθξέο ή κέηξηεο 

θαηνηθίεο γηα λα θαηαζηεί δπλαηή ε ζηέγαζε φισλ ησλ νηθνγελεηψλ πνπ ηα 

ζπίηηα ηνπο θαηαζηάθεθαλ θαηά ηνλ Β’ Παγθφζκην Πφιεκν θαη ηνλ Δκθχιην 

θαζψο θαη ησλ πξνζθχγσλ πνπ δελ είραλ απνθηήζεη ζηέγε απφ ηελ 

Μηθξαζηαηηθή Καηαζηξνθή ην 1922 θαη εμαθνινπζνχζαλ λα κέλνπλ ζε 

παξάγθεο θαη παξαπήγκαηα ηξηάληα ρξφληα κεηά.  

Σελ πεξίνδν απηή φκσο, νη αλάγθεο ζηέγαζεο δελ πεξηνξίδνληαλ ζε 

απηέο. Γηα λα απνθεπρζεί ζην κέιινλ παξφκνηα θαηάζηαζε έπξεπε  λα 

θηίδνληαη εηεζίσο 15.000 λέεο νηθνδνκέο γηα ηελ ζηέγαζε ησλ λέσλ 

νηθνγελεηψλ θαη 25.000 γηα ηελ αληηθαηάζηαζε ησλ παιηψλ πνπ ν κέζνο φξνο 

ειηθίαο ηνπο άγγηδε ηα 100 ρξφληα. Γειαδή ην 1950 ζα έπξεπε λα θηηζηνχλ 

405.000 λέεο θαηνηθίεο γηα λα κελ ππάξρεη πξφβιεκα. Κάηη ηέηνην δελ έγηλε θαη 

θπζηθά, εθείλε ηελ πεξίνδν πνπ ε ειιεληθή θνηλσλία δελ αληηκεηψπηδε κφλν ην 
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πξνβιεκα ηεο ζηέγαζεο, δελ ήηαλ εθηθηφ λα πξαγκαηνπνηεζεί. Απφ ηηο 

365.000 θαηνηθίεο πνπ απαηηνχληαλ ην 1950 θηίζηεθαλ 100.000 λέεο θαηνηθίεο. 

Παξάιιεια, νη πηζηψζεηο ηνπ ζρεδίνπ Μάξζαι γηα ηελ αλνηθνδφκεζε ηεο 

ρψξαο πεξηεθφπεζαλ κε απνηέιεζκα ε αλέγεξζε λέσλ θαηνηθηψλ λα κεησζεί 

δξακαηηθά. Δηδηθά γηα ηελ Αζήλα, θαηά ηελ δηάξθεηα ηεο ρξνληθήο πεξηφδνπ 

1945-1953 ε αλνηθνδφκεζε λέσλ θαηνηθηψλ παξνπζίαζε ηελ παξαθάησ 

εμέιημε9. 

Νέεο θαηνηθίεο πνπ 

αλνηθνδνκήζεθαλ 

1945 224 

1946 980 

1947 2.923 

1948 3.647 

1949 4.653 

1950 5.924 

1951 6.703 

1952 7.253 

1953 13.000 

Πίνακασ 3-1 Αρικμόσ νζων κατοικιϊν τθν περίοδο 1945 – 1953 

 

Απφ ηνλ πίλαθα 3-1 θαίλεηαη φηη ζηελ Αζήλα ρηίζηεθαλ ηελ πεξίνδν 

απηή 45.307 λέεο θαηνηθίεο (έλαληη ησλ 28.002 πνπ θηίζηεθαλ ηελ ίδηα πεξίνδν 

ζηηο ππφινηπεο πεξηνρέο ηηο Διιάδαο). Όκσο ε αλνηθνδφκεζε απηή δελ 

επαξθνχζε γηα λα ιχζεη ην ζηεγαζηηθφ πξφβιεκα, θαζψο ν πιεζπζκφο ηεο 

πξσηεχνπζαο εθείλε ηελ πεξίνδν απμήζεθε απφ πεξίπνπ 1.124.000 ην 1940 

ζηνπο 1.370.000 πεξίπνπ ην 1953, δειαδή θαηά 246.000. Καηά ζπλέπεηα νη 

λέεο θαηνηθίεο κφιηο έθζαλαλ γηα λα θαιχςνπλ ηελ αχμεζε ηνπ πιεζπζκνχ 
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ρσξίο λα κπνξνχλ λα επαξθέζνπλ νχηε γηα ηελ αλαλεσζε ησλ παιηψλ 

νηθνδνκψλ νχηε γηα ηε ιχζε ηνπ πξνβιήκαηνο εθεηλψλ πνπ αληηκεηψπηδαλ 

θξίζε ζηέγεο απφ ην 1940. 

Σν πξφβιεκα ηεο ζηέγαζεο, ζπλερίζηεθε θαη θαηά ηα επφκελα ρξφληα. 

Καηά ηελ δεθαεηία ηνπ 1960, ζχκθσλα κε ηα ζηνηρεία ηεο Δ΢ΤΔ , θαηα κέζν 

φξν 1,83 άηνκα ππθλνθαηνηθνχζαλ ζε θάζε δσκάηην ζηελ Διιάδα. Ο δείθηεο 

απηφο καο θαηέηαζε πξνηειεπηαίνπο κεηαμχ ησλ επξσπαηθψλ θξαηψλ. Θα 

πξέπεη λα ζεκεησζεί φκσο, φηη ε απεηθφληζε απηή γηα ην ζχλνιν ηεο ρψξαο, 

ήηαλ πιαζκαηηθή. Αλ παξαηεξήζεη θαλεηο ηνπο ζηαηηζηηθνχο πίλαθεο ηεο 

επνρήο άλα πεξηνρή, ε θαηάζηαζε ήηαλ πην δπζνίσλε. Η κέζε ππθλφηεηα αλά 

δσκάηην (1,83) δελ θαηαλεκεκφηαλ νκνηνγελψο ζηηο δηάθνξεο πεξηνρέο κε 

απνηέιεζκα λα ππάξρνπλ θαηνηθίεο φπνπ ε ππθλφηεηα αλά δσκάηην λα 

θζάλεη ηα 3 ή θαη ηα 4 άηνκα.  

Οη θαηνηθίεο πνπ ππήξραλ ην 1963 ήηαλ 2.004.803 ζε φιε ηελ Διιάδα 

κε 4.539.500 δσκάηηα  θαη δελ επαξθνχζαλ γηα ηνλ απμαλφκελν πιεζπζκφ, 

ελψ έλαο κεγάινο αξηζκφο απφ απηά απνηεινχζε εμαζιησκέλεο θαηνηθίεο 

ρσξίο ηηο απηνλφεηεο «αλέζεηο ηνπ ζχγρξνλνπ πνιηηηζκνχ» γηα ηελ επνρή. 

΢χκθσλα κε ηα ζηαηηζηηθά δεδνκέλα κφλν 12,1% ησλ ζπηηηψλ είραλ 

απεπζείαο ζχλδεζε κε ην δίθηπν χδξεπζεο, 28,7% ζπλδένληαλ κε ην 

ειεθηξηθφ δίθηπν ελψ ην 2,7% θαη κφλν είραλ εγθαηάζηαζε ινπηξνχ. Απφ 

εθηίκεζε πνπ πξαγκαηνπνηήζεθε απφ ην ΢χιινγν Αξρηηεθηφλσλ θαηά ην Β’ 

Αξρηηεθηνληθφ ΢πλέδξην Θεζζαινλίθεο ην 196310,11,12 ππνινγίζηεθαλ φηη 

πξνθεηκέλνπ ε κέζε ππθλφηεηα θαηνίθεζεο λα πεξηνξηζηεί απφ ην 1,83 ζην 

1,51 απαηηείην ε αλνηθνδφκεζε λα αλέιζεη ζηηο 440.000 θαηνηθίεο ζην ζχλνιν 

ηεο Διιάδαο θαη πην ζπγθεθξηκέλα λα θαηαλεκεζεί σο εμήο 
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Πεξηνρή Αξηζκφο θαηνηθηψλ Αξηζκφο δσκαηίσλ 

Αζήλα 82.000 181.200 

Άιιεο πφιεηο 54.000 120.000 

Κσκνπφιεηο 45.000 100.000 

Υσξηά 259.000 572.400 

Πίνακασ 3-2 Ανάγκεσ ςε κατοικίεσ το 1963 ςτθν ελλθνικι επικράτεια για τθν βελτίωςθ του δείκτθ 

πυκνότθτασ12 

 

Δίλαη πξνθαλήο δειαδή, ε δπζρεξήο ζέζε, ζηελ νπνία είραλ πεξηέιζεη 

νη θάηνηθνη ησλ ρσξηψλ θαη ηεο επαξρίαο θαη φηη νη ε πιεηνςεθία ησλ 

ελεξγεηψλ πνπ είραλ πξαγκαηνπνηεζεί γηα ηελ ιχζε ηνπ ζηεγαζηηθνχ 

πξνβιήκαηνο αθνξνχζαλ ηελ πξσηεχνπζα. 

Υαξαθηεξηζηηθφ ηεο ηάζεο θχγεο απφ ηελ επαξρία είλαη ην γεγνλφο, φηη 

ηελ πεξίνδν κεηαμχ 1945-196613 θάπνπ 330.000 άηνκα ζηεγάζηεθαλ ζε εθηφο 

ζρεδίνπ πεξηνρέο πνπ λνκηκνπνηήζεθαλ δηαδνρηθά. Δπξφθεηην γηα ην 45% ηνπ 

ζπλνιηθνχ πιεζπζκνχ πνπ ζπλέξξεπζε ζην ιεθαλνπέδην ηεο Αηηηθήο κεηά ηνλ 

πφιεκν.  

 

Πίνακασ 3-3 Αςτικόσ – Ημιαςτικόσ – Αγροτικόσ Πλθκυςμόσ ςτθν Ελλάδα το 1971
14

 

 

Διαμζριςμα Αςτικόσ Ημιαςτικόσ Αγροτικόσ ΢φνολο Αςτικόσ Ημιαςτικόσ Αγροτικόσ

Ρεριφζρεια Ρρωτεφουςασ 2.540.241  - - 2.540.241  100% - -

Στερεά Ελλάδα και Εφβοια 267.344      270.261      454.472      992.077      26,9% 27,2% 45,8%

Ρελοπόννθςοσ 294.511      122.051      570.350      986.912      29,8% 12,4% 57,8%

Κεςςαλία 236.113      104.269      319.531      659.913      35,8% 15,8% 48,4%

Ιπειροσ 73.641        25.393        211.300      310.334      23,7% 8,2% 68,1%

Μακεδονία 870.582      282.812      737.290      1.890.684  46,0% 15,0% 39,0%

Κράκθ 96.908        41.993        190.681      329.582      29,4% 12,7% 57,9%

Κριτθ 153.109      49.005        254.528      456.642      33,5% 10,7% 55,7%

Νθςιά Αιγαίου 103.579      91.632        222.602      417.813      24,8% 21,9% 53,3%

Νθςιά Λουνίου 31.461        32.005        120.977      184.443      17,1% 17,4% 65,6%

ΣΥΝΟΛΟ ΕΛΛΑΔΑΣ 4.667.489  1.019.421  3.081.731  8.768.641  53,2% 11,6% 35,1%

ΠΛΗΘΤ΢ΜΟ΢
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Καηά ηελ δηάξθεηα ηεο επφκελεο δεθαεηίαο, ην ζηεγαζηηθφ πξφβιεκα λαη κελ 

πεξηνξίζηεθε ζηελ Αζήλα αιιά ζηελ επαξρία ε θαηάζηαζε αθφκα ήηαλ 

απνγνεηεπηηθή. Απφ ηα ζηνηρεία ηεο Δ΢ΤΔ πνπ πξνέθπςαλ απφ ηελ γεληθή 

απνγξαθή θαηνηθηψλ ηνπ 1971, 2.312.000 άηνκα ή πνζνζηφ 28,8% (βάζεη 

πίλαθα 3-3) ηνπ ειιεληθνχ ιανχ δνχζε κε δπζκελείο ζπλζήθεο γηαηί πνιιά 

άηνκα δνχζαλ ζε έλα δσκάηην. ΢πγθεθξηκέλα, 1.026.000 άηνκα δνχζαλ κε 

ππθλφηεηα 1,5-1,9 άηνκα άλα δσκάηην, 913.940 άηνκα δνχζαλ κε ππθλφηεηα 

2,0-2,9 άηνκα αλά δσκάηην, 211.000 άηνκα δνπλ κε ππθλφηεηα 3,0-3,9 άηνκα 

άλα δσκάηην, ελψ 160.000 δνχζαλ κε ππθλφηεηα απφ 4 θαη πάλσ. Με 

ππθλφηεηα θάησ ηνπ ελφο αηφκνπ δνχζαλ 2.662.000 άηνκα θαη κε ππθλφηεηα 

1,0-1,4 πεξίπνπ 3.500.000 έιιελεο. Δηδηθά ζηελ πεξηνρή ηεο Αζήλαο ν 

πιεζπζκφο πνπ δνχζε κε ππθλφηεηα 1,5 θαη πάλσ αλεξρφηαλ ζηηο 619.000 

θαη απνηεινχζε ην 26,88% φπσο θαίλεηαη απφ ηνλ παξαθάησ πίλαθα πνπ 

παξνπζηάδεη ηελ δηάξζξσζε ηνπ πιεζπζκνχ αλά πεξηνρή ην 1971. 

 

Πίνακασ 3-4 Πραγματικόσ Πλθκυςμόσ τθσ Ελλάδασ κατά νομοφσ το 19713 

 

Παξαηεξνχκε δειαδή φηη ν δείθηεο θαηά ηελ δεθαεηία 1961-1971 είρε 

βειηησζεί, κφλν φκσο γηα ηελ πεξηνρή ηεο Αζήλαο ελψ ζηηο ππφινηπεο 

πεξηνρέο ην έιιεηκα ησλ θαηνηθηψλ παξέκελε πςειφ. 

ΝΟΜΟΣ ΝΟΜΟΣ ΝΟΜΟΣ ΝΟΜΟΣ ΝΟΜΟΣ

Αττικισ 2.303.051  Θμακίασ 118.103               Αιτωλ/νίασ 228.989             Λαρίςθσ 232.226         Λωαννίνων 134.688         

Ρειραιϊσ 494.798      Καςτοριάσ 45.711                 Αργολίδοσ 88.698               Γρεβενϊν 35.275           Άρτασ 78.376           

Βοιωτίασ 114.675      Κιλκίσ 84.375                 Αρκαδίασ 111.263             Ευρυτανίασ 29.533           Κεςπρωτίασ 40.684           

Δωδεκανιςου 121.017      Κοηάνθσ 135.709               Ηακφνκου 30.187               Καρδίτςασ 133.776         Κζρκυρασ 92.933           

Ευβοίασ 165.369      Ρζλλθσ 126.085               Θλίειασ 165.056             Μαγνθςίασ 161.392         Λευκάδοσ 24.581           

Κυκλάδων 86.337        Ριερίασ 91.728                 Κεφαλλθνίασ 36.742               Τρικάλων 132.519         Ρρζβεηασ 56.586           

Λζςβου 114.802      Φλωρίνθσ 52.264                 Κορινκίασ 113.115             Φκιϊτιδοσ 154.542         Καβάλασ 121.593         

Σάμου 41.709        Χαλκιδικισ 73.850                 Λακωνίασ 95.844               Θρακλείου Κριτθσ 209.670         Δράμασ 91.009           

Χίου 53.948        Άγιο Προσ 1.732                    Μεςςθνίασ 173.077             Λαςικίου 66.226           Ζβρου 138.988         

Κεςςαλονίκθσ 710.352      Αχαΐασ 239.859               Φωκίδοσ 41.361               ΢εκφμνου 60.949           

Ξάνκθσ 82.917        ΢οδόπθσ 107.677               Σερρϊν 202.989             Χανίων 119.797         
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Πίνακασ 3-5 Πραγματικόσ αρικμόσ κανονικϊν κατοικιϊν ςε ςχζςθ με τθ διάρκρωςθ των 

νοικοκυριϊν (ανάγκεσ ςε κατοικίεσ – δωμάτια) το 19713 

 

Ο πίλαθαο 3.5 παξνπζηάδεη ηνπο πξαγκαηηθνχο αξηζκνχο θαλνληθψλ 

θαηνηθηψλ πνπ ζηεγάδνληαλ, ειιεληθά λνηθνθπξηά θαη απνθαιχπηεη ηνλ αξηζκφ 

ησλ λέσλ θαηνηθηψλ πνπ απαηηνχληαλ ην 1971.  

Ο αξηζκφο ησλ θαηνηθηψλ ινηπφλ θαηά ηελ δεθαεηία ηνπ 1970 απμήζεθε 

κε κεγάινπο ξπζκνχο φκσο ην ζηεγαζηηθφ πξφβιεκα δελ πεξηνξηδφηαλ κφλν 

ζηνλ αξηζκφ δσκαηίσλ. Οη ζπλζήθεο θαηνίθεζεο ήηαλ θαθέο θαη ζε θακία 

πεξίπησζε δελ άγγηδαλ ηηο ζεκεξηλέο «αλέζεηο». Γηα ηελ πεξηνρή ηεο Αζήλαο, 

3.000 άηνκα ζηελ αξρή ηεο δεθαεηίαο 1970-1980 ζηεγάδνληαλ ζε «πξφρεηξεο 

θαηαζθεπέο» (θαιχβεο, απνζήθεο, παξαπήγκαηα, παιηά ιεσθνξεία θ.α) , 

52.000 άλζξσπνη ζπγθαηνηθνχζαλ ζην ίδην ζπίηη, 90.000 άηνκα δνχζαλ ζε 

θαηνηθία ρσξίο βξχζε, 1.331.140 άηνκα δνχζαλ ζε ζπίηηα ρσξίο λα έρνπλ 

ζπλδεζεί κε ην δίθηπν απνρέηεπζεο, 4.400 άηνκα δνχζαλ ζε θαηνηθίεο ρσξίο 

ηνπαιέηα, 720.000 ζε ζπίηηα ρσξίο ινπηξφ θαη 585.000 ρσξίο θνπδίλα. Η 

θαηάζηαζε δε ζηελ επαξρία ήηαλ αθφκα πην ηξαγηθή: 2.040.000 άηνκα δνχζαλ 

ζε ζπίηηα πνπ δελ ήηαλ ζπλδεδεκέλα κε ην δίθηπν απνρέηεπζεο θαη 747.000 

 Κατοικίεσ 
 Αςτικζσ 

Περιοχζσ 

 Ημιαςτικζσ  

Περιοχζσ 

 Αγροτικζσ 

Περιοχζσ 
 ΢φνολο 

 ΢υνολικό 

Ζλλειμα 

 ΢υνολικό 

Ζλλειμα ςε 

δωμάτια 

1 δωματίου 52.352        7.288             17.216           76.856               97.432     97.432               

2 δωματίων 157.584      17.708           91.748           267.040            146.036  292.072            

3 δωματίων 315.576      48.476           165.044         529.096            128.060  384.180            

4 δωματίων 359.988      71.160           199.848         630.996            70.068     280.272            

5 δωματίων 175.308      42.268           107.672         325.248            15.928     79.640               

6 δωματίων 55.520        17.296           45.340           118.156            2.480       14.880               

7 δωματίων 15.952        6.184             18.416           40.552               484           3.388                 

8 δωματίων 4.932           2.944             8.328             16.204               100           800                     

9 δωματίων 1.836           988                 2.752             5.576                 - -

10 δωματίων 2.040           920                 2.524             5.484                 - -

χωρίσ γνωςτό αρ. δωματίων 1.740           292                 664                 2.696                 - -

ΣΥΝΟΛΟ 1.142.828  215.524         659.552         2.017.904         

ΣΥΝΟΛΛΚΟ ΕΛΛΕΛΜΜΑ 216.240      59.880           184.468         460.588            460.588  1.152.664         
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ρσξίο θαζφινπ απνρέηεπζε. Δπίζεο 225.000 αγξφηεο δνχζαλ ζε ζπίηηα ρσξίο 

βξχζε κέζα ζηελ θαηνηθία ηνπο θαη 166.000 ρσξίο βξχζε νχηε ζηνλ 

πεξηβάιινληα ρψξν. 

Απφ ηα κέζα ηεο δεθαεηίαο ηνπ 1970 ν αξηζκφο ησλ θαηνηθηψλ ζηελ 

Αζήλα άξρηζε λα απμάλεηαη θαη ε νηθνδνκηθή δξαζηεξηφηεηα εθηηλάρζεθε ζηα 

χςε πξνθαιψληαο φκσο ην πξφβιεκα ηεο απζαίξεηεο - άλαξρεο δφκεζεο θαη 

ηεο ζπγθέληξσζεο ηνπ πιεζπζκνχ ζηελ Αζήλα15. 

Δίλαη ραξαθηεξηζηηθφ φηη εηδηθά κεηά ην 1960, ην ξεχκα ξαγδαίαο 

εγθαηάιεηςεο ησλ εκηαζηηθψλ θαη αγξνηηθψλ πεξηνρψλ ζθηαγξαθεί ηελ 

ςπρνινγία ησλ Διιήλσλ γηα ηελ αλαδήηεζε γεο θαη θαηνηθίαο ζηα αζηηθά 

θέληξα, πξνθεηκέλνπ λα «εμαζθαιηζηνχλ».  

 

 

Πίνακασ 3-6 Μεταβιβάςεισ γθσ ςτθν Ελλάδα ςτθν εικοςαετία 1958-197716 

 

΢ηε δνζκέλε αζθπμία θαη ζηελφηεηα γεο ηεο πεξηνρήο ηεο πξσηεχνπζαο (πνπ 

ζπγθέληξσζε ην ζπληξηπηηθά κεγαιχηεξν πνζνζηφ απφ ην ξεχκα απηφ) θη 

Α΢ΛΚΜΟΣ ΑΞΛΑ Α΢ΛΚΜΟΣ ΑΞΛΑ ΟΛΚΟΡΕΔΑ ΑΓ΢ΟΤΕΜΑΧΛΑ

(χιλ. δρχ) (χιλ. δρχ) δρχ δρχ ΟΛΚΟΡ. ΑΓ΢ΟΤ.

1958 36.328        951.406               83.017           822.435               26.189           9.907                 

1959 34.256        1.023.789           73.651           705.831               29.886           9.583                 14,1% -3,3%

1960 38.518        1.121.940           82.321           837.891               29.128           10.178               -2,5% 6,2%

1961 37.901        1.290.729           80.517           952.566               34.055           11.831               16,9% 16,2%

1962 40.226        1.501.052           88.413           1.129.515           37.315           12.775               9,6% 8,0%

1963 41.136        1.576.108           99.222           1.466.998           38.315           14.785               2,7% 15,7%

1964 47.457        2.634.543           100.193         1.940.257           55.514           19.365               44,9% 31,0%

1965 49.432        2.666.765           126.687         3.064.906           53.948           24.193               -2,8% 24,9%

1966 49.130        2.884.687           139.876         3.261.598           58.715           23.318               8,8% -3,6%

1967 43.876        2.365.915           120.987         2.817.528           53.923           23.288               -8,2% -0,1%

1968 47.528        2.814.578           110.507         2.991.275           59.219           27.069               9,8% 16,2%

1969 52.438        4.387.539           118.660         3.621.354           83.671           30.519               41,3% 12,7%

1970 53.532        4.718.471           119.911         4.163.756           88.143           34.724               5,3% 13,8%

1971 61.211        5.596.268           118.627         5.001.072           91.426           42.158               3,7% 21,4%

1972 75.845        9.679.236           134.135         7.182.691           127.619         53.548               39,6% 27,0%

1973 85.185        9.403.172           139.437         8.699.796           110.385         62.392               -13,5% 16,5%

1974 56.310        6.239.639           93.714           7.519.446           110.809         80.238               0,4% 28,6%

1975 67.727        9.927.784           138.349         9.739.932           146.585         70.401               32,3% -12,3%

1976 57.716        9.386.159           89.263           9.870.632           162.627         110.579             10,9% 57,1%

1977 67.206        11.997.586         89.997           11.158.883         178.520         123.992             9,8% 12,1%

ΟΛΚΟΡΕΔΑ ΑΓ΢ΟΤΕΜΑΧΛΑ ΜΕΣΘ ΑΞΛΑ

ΕΤΟΣ

ΕΤΘΣΛΑ

ΜΕΤΑΒΟΛΘ %
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αλάινγα ζηε Θεζζαινλίθε θαη ηηο άιιεο κεγάιεο πφιεηο ηεο Διιάδαο, ε 

εχξεζε θαηνηθίαο ζηα κεγάια αζηηθά θέληξα έγηλε δπζρεξέζηεξε. Απνηέιεζκα 

απηνχ ήηαλ λα δεκηνπξγεζεί ε πεπνίζεζε ζηνπο θαηνίθνπο ηεο επαξρίαο φηη 

είλαη «αλαγθαίν» λα απνθηήζνπλ θαηνηθία ζε αζηηθφ θέληξν θαη παξάιιεια 

φκσο λα δεκηνπξγήζεη κία απμεκέλε δήηεζε πνπ ζπλεηέιεζε ζηελ 

θαηαθφξπθε αχμεζε ηεο ηηκήο ησλ νηθνπέδσλ, θηάλνληαο πνιιέο θνξέο ζε 

πεξηπηψζεηο θεξδνζθνπίαο. Απηφ κπνξεί λα δηαπηζησζεί απφ ηνπο πίλαθεο 3-

6, 3-7 θαη 3-8 

 

 

Πίνακασ 3-7 Μεταβιβάςεισ γθσ κατά περιοχι το 19754 

 

 

Πίνακασ 3-8 Μεταβιβάςεισ, αξία , φόροι ακινιτων 1978-1979 4 

 

Α΢ΛΚΜΟΣ % ΑΞΛΑ (χ.δρχ) Α΢ΛΚΜΟΣ % ΑΞΛΑ (χ.δρχ) ΟΛΚΟΡ. ΑΓ΢ΟΤ.

Ρεριφζρεια Ρρωτεφουςασ 26.845        39,6% 6.256.613  2.330                   2,2% 585.171             233.064   251.146  

Στερεά Ελλάδα και Εφβοια 7.064           10,4% 747.526      40.508                 37,4% 3.758.188         105.822   92.776    

Ρελοπόννθςοσ 5.086           7,5% 532.223      19.975                 18,4% 1.532.115         104.645   76.702    

Κεςςαλία 4.615           6,8% 419.255      5.676                   5,2% 841.479             90.846      148.252  

Ιπειροσ 1.263           1,9% 161.424      2.334                   2,2% 166.405             127.810   71.296    

Μακεδονία 18.091        26,7% 1.240.808  18.110                 16,7% 1.614.008         68.587      89.122    

Κράκθ 834              1,2% 99.453        3.920                   3,6% 253.524             119.248   64.674    

Κριτθ 1.725           2,5% 265.859      8.485                   7,8% 542.831             154.121   63.975    

Νθςιά Αιγαίου 1.541           2,3% 150.925      4.372                   4,0% 263.496             97.940      60.269    

Νθςιά Λουνίου 663              1,0% 53.696        2.639                   2,4% 182.715             80.989      69.236    

Σ Σ Σ       Σ Σ Σ Μ.Τ. Μ.Τ.

ΣΥΝΟΛΟ/ΜΕΣΘ ΤΛΜΘ 67.727        100% 9.927.782  108.349               100,0% 9.739.932         146.585   89.894    

ΜΕΣΘ ΑΞΛΑΑΓ΢ΟΤΕΜΑΧΛΑΟΛΚΟΡΕΔΑ

Κατθγορίεσ ακινθτων

που μεταβιβάςτθκαν 1979 1978 1979 1978 1979 1978

Σφνολο 309.480      295.819               120.265.906      99.728.826         7.343.765         6.409.785         

Οικόπεδα 100.230      93.307                 27.563.568         22.034.683         1.413.913         1.258.244         

Οικοδομζσ 12.407        13.082                 6.778.648           7.829.627           389.343            437.683             

Διαμερίςματα 83.145        73.234                 59.759.975         49.249.355         4.403.630         3.605.703         

Αγροκτιματα 113.698      116.196               26.163.715         20.615.161         1.136.879         1.108.155         

Από τα οποία

Ρεριοχι Ρρωτεφουςασ 73.793        78.766                 58.001.627         47.293.541         3.719.380         3.453.242         

Οικόπεδα 29.580        33.269                 14.072.993         11.197.070         749.031            696.972             

Οικοδομζσ 2.407           2.961                   3.652.492           3.007.285           132.904            224.569             

Διαμερίςματα 36.371        38.857                 37.708.731         31.816.767         2.723.925         2.466.245         

Αγροκτιματα 5.435           3.679                   2.567.411           1.272.419           113.520            65.456               

Α΢ΛΚΜΟΣ ΑΞΛΑ ΦΟ΢ΟΣ

ςε χιλ. δρχ ςε χιλ. δρχ
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Δπηρεηξψληαο λα ζπλδπαζηνχλ ηα δεδνκέλα ησλ πηλάθσλ απηψλ 

παξαηεξνχκε φηη ελψ απφ ην 1958 έσο ην 1977 ν αξηζκφο ησλ 

κεηαβηβαδφκελσλ νηθνπέδσλ ην ρξφλν πεξίπνπ δηπιαζηάδεηαη ζην ζχλνιν ηεο 

ρψξαο, ην 1979 πιεζηάδεη λα ηξηπιαζηαζηεί. Αθφκα, ην 1979 

πξαγκαηνπνηνχληαη ζηελ πεξηνρή ηεο πξσηεχνπζαο ηφζεο κεηαβηβάζεηο 

νηθνπέδσλ φζεο πεξίπνπ ην 1958 ζην ζχλνιν ηεο ρψξαο. 
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3.3 Ανάλυςη του προφίλ ιδιοκατοίκηςησ των ελλήνων μέςω 

δευτερογενών ςτοιχείων για τη περίοδο 1981-2001 

Πξνθεηκέλνπ ινηπφλ λα πξαγκαηνπνηεζεί κία αλάιπζε κεηαμχ ησλ εηψλ 1981, 

1991 θαη 2001 ζα ρξεζηκνπνηεζνχλ ζηνηρεία απφ ηνπο ζηαηηζηηθνχο πίλαθεο 

ησλ γεληθψλ απνγξαθψλ ηεο Δ΢ΤΔ θαηα ηα έηε 1991 θαη 2001. Απφ ηα 

ζηνηρεία απηά, πξνθχπηεη ν πίλαθαο 3-9 πνπ παξνπζηάδεη ηνλ αξηζκφ ησλ 

θαλνληθψλ θαηνηθνχκελσλ θαηνηθηψλ ζην ζχλνιν ηεο ρψξαο άλα πεξηθέξεηα 

κε δηάθξηζε κεηαμχ ησλ ηδηφθηεησλ, ελνηθηαδφκελσλ θαη απηψλ πνπ έρνπλ 

παξαρσξεζεί δσξεάλ. Παξάιιεια έρνπλ πξνζηεζεί ζηνηρεία γηα ηνλ δείθηε 

ππθλφηεηαο θαηνίθεζεο, δειαδή ηνπ αξηζκνχ αηφκσλ πνπ αληηζηνηρεί ζε θάζε 

δσκάηην θαηά κέζν φξν. 

 

Πίνακασ 3-9 Αρικμόσ κανονικϊν κατοικοφμενων κατοικιϊν ανά περιφζρεια το 1991 και 200117,18 

 

Παξάιιεια θαη πξνθεηκέλνπ λα είλαη δπλαηή ε αλάιπζε ηεο κεηαβνιήο ηνπ 

ηδηνθηεζηαθνχ θαζεζηψηνο ζηελ Διιάδα θαη γηα ηελ πεξίνδν 1981-1991 ζα 

ρξεζηκνπνηεζνχλ ζηνηρεία πνπ πξνέθπςαλ απφ ηελ κειέηε πνπ 

πξαγκαηνπνηήζεθε απφ ηνλ Ν. Πεηξνπλάθε ην 1990 γηα ηελ ρξνληά 198119 θαη 

ν νπνίνο ρξεζηκνπνίεζε εηδηθέο ηερληθέο αλάιπζεο θαη παξαδνρψλ20  θαη απφ 

ηελ νπνία κειέηε πξνέθπςε ν πίλαθαο 3-10.  

ΡΕ΢ΛΦΕ΢ΕΛΑ/Τφποσ Οικιςεωσ Σφνολο Λδιοκτιτεσ Ενοικιαςτζσ Άλλθ Λδιότθτα
Άτομα ανά 

δωματιο
Σφνολο Λδιοκτιτεσ Ενοικιαςτζσ Άλλθ Λδιότθτα

Άτομα ανά 

δωματιο

Σφνολο Χϊρασ 3.531.968           2.623.918    717.434     190.616          0,70 3.167.152      2.397.271    645.313       124.568          0,77

Αττικι 1.292.634           859.921        359.222     73.491            0,70 1.021.604      655.250        323.973       42.381            0,77

Λοιπι Στερεά και Εφβοια 242.225               202.397        28.615       11.213            0,72 358.057          303.327        41.485         13.245            0,82

Ρελοπόνθςςοσ 333.410               265.778        50.734       16.898            0,71 312.466          257.761        44.021         10.684            0,77

Λόνια Νθςιά 69.009                 53.802          10.842       4.365              0,69 60.044            49.038          7.920            3.086              0,75

Ιπειροσ 107.660               88.087          15.242       4.331              0,71 100.901          84.892          12.826         3.183              0,81

Κεςςαλία 227.752               189.605        29.973       8.174              0,70 210.474          177.372        28.059         5.043              0,80

Μακεδονία 780.166               604.509        133.608     41.989            0,72 683.323          535.376        120.526       27.421            0,76

Κράκθ 116.399               92.632          17.047       6.720              0,71 100.783          83.645          13.335         3.803              0,77

Νθςιά Αιγαίου 167.535               122.023        32.677       12.835            0,68 149.844          116.867        24.399         8.578              0,74

Κριτθ 195.178               145.164        39.414       10.600            0,68 169.656          133.743        28.769         7.144              0,75

2001 1991
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Πίνακασ 3-10 ΢φνολο των νοικοκυριϊν και των κατοικιϊν κατόπιν ανάλυςθσ των ςτοιχείων τθσ 

γενικισ απογραφισ 1981 (΢τοιχεία Πειρουνάκθσ Ν., 1990) 

 

Απφ ηνπο δχν παξαπάλσ πίλαθεο νδεγνχκαζηε ζηα παξαθάησ 

ζπκπεξάζκαηα. 

Σν 1981 ην ζχλνιν ησλ θαηνηθνχκελσλ θαηνηθηψλ αλεξρφηαλ ζηηο 2.895.840 

κνλάδεο κεηαμχ ησλ νπνίσλ νη 2.036.065 ηδηνθαηνηθνχληαλ, νη 771.741 

ελνηθηάδνληαλ θαη νη 88.034 είραλ παξαρσξεζεί δσξεάλ. Ο ζπλνιηθφο αξηζκφο 

ησλ θαηνηθεκέλσλ θαλνληθψλ θαηνηθηψλ πξνθχπηεη αλ απφ ην ζχλνιν ησλ 

δηαζεζίκσλ θαηνηθηψλ αθαηξεζνχλ νη δεπηεξεχνπζεο θαηνηθίεο πνπ ην 1981 

αλεξρφηαλ ζηηο 694.941 κνλάδεο (ην 17,5% επί ηνπ ζπλφινπ) θαη νη θελέο ή 

ηειείσο εξεηπσκέλεο ηηο 378.551 κνλάδεο (ην 9,5%ηνπ ζπλφινπ). 

Δπηπιένλ, ην 14,68% ήηαλ ηαπηφρξνλα ηδηνθαηνηθνχληεο θαη εθκηζζσηέο 

θαηνηθηψλ πξνο ελνηθηαζηέο πνπ είραλ ζηελ Διιάδα ηελ κφληκε θαηνηθία ηνπο 

(«θαλνληθνί» ελνηθηαζηέο), ελψ ην 27,27% δελ ήηαλ (ζπλ)ηδηνθηήηεο άιισλ 

θαηνηθηψλ πέξα απφ απηέο ζηηο νπνίεο ηδηνθαηνηθνχζαλ. 

Αξηζκφο % Αξηζκφο %
Ιδηνθα-

ηνηθνχκελεο

Δλνηθηαδφ-

κελεο

Γσξεάλ 

ρξήζεο

Γεπη. 

Καηνηθίεο
Κελέο ΢χλνιν %

Α. Ιδηνθαηνηθνύληα 2.036.065 69,30

1. Άνεσ ιδιοκηηζιακών 

ζσμθερόνηων ζε άλλες καηοικίες
α. Μνηξαδφκελα ηελ θαηνηθία κε 

ελνηθηάδνληα λνηθνθπξηά
9.622 0,33 9.622 9.622 0,24

β.Άιια (πνπ δελ κνηξάδνληαη) 791.047 26,94 791.047 791.047 19,93

2. Με ιδιοκηηζιακά ζσμθέρονηα ζε 

άλλες καηοικίες
α. Πνπ εθκηζζψλνπλ θαηνηθίεο ζε 

"θαλνληθνχο" ελνηθηαζηέο
431.013 14,68 431.013 761.609 35.214 116.374 142.234 1.486.444 37,49

β. Πνπ είλαη ηδηνθηήηεο θαηνηθηψλ 

δηαηηζεκέλσλ δσξεάλ
52.280 1,78 52.280 52.820 15.001 6.127 126.768 3,19

γ. Με δεχηεξεο είηε θελέο θαηνηθίεο 751.563 25,59 751.563 426.887 174.363 1.352.813 34,08

Β. Δλνηθηάδνληα 812.351 27,70

1. Ανεσ ιδιοκηηζιακών 

ζσμθερόνηων ζε καηοικίες
α. Πνπ κνηξάδνληαη κε ηδηνθαηνηθνχληεο 9.623 0,33

β. Πνπ κνηξάδνληαη κε άιια ελνηθηάδνληα 

λνηθνθπξηά
57.735 1,97

γ.Άιια (πνπ δελ κνηξάδνληαη) 491.695 16,74

2. Με ιδιοκηηζιάκα ζσμθέρονηα ζε 

καηοικίες (ποσ δε μοιράζονηαι)
253.298 8,63 10.132 136.679 55.827 202.638 5,1

Γ. Γηακέλνληα δωξεάλ 88.034 3,00 88.034 3,00

΢ΤΝΟΛΑ 2.936.450 100,00 2.936.450 100,00 2.036.065 771.741 88.034 694.941 378.551 3.969.332 100.00

Πνζνζηά 51,3 19,4 2,2 17,5 9,5 100,00

Ννηθνθπξηά Καηνηθίεο
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Δπίζεο ην 27,37% ήηαλ ηδηνθαηνηθνχληεο θαη (ζπλ)ηδηνθηήηεο πξφζζεησλ 

θαηνηθηψλ, αιιά δελ εθκίζζσλαλ ηηο ηειεπηαίεο, ην 8,63% λνίθηαδαλ, αιιά ήηαλ 

θαη (ζπλ)ηδηνθηήηεο άιισλ θαηνηθηψλ ελψ ην 19,04% λνίθηαδαλ, ρσξίο λα είλαη 

(ζπλ)ηδηνθηήηεο άιισλ θαηνηθηψλ. 

΢πλνιηθά ην 1981, ην 22,04% δελ ήηαλ (ζπλ)ηδηνθηήηεο νπνηαζδήπνηε 

θαηνηθίαο θαη ην 77,06% ήηαλ (ζπλ)ηδηνθηήηεο κηαο θαηνηθίαο ηνπιάρηζηνλ, 

είραλ δειαδή ηδηνθηεζηαθά ζπκθέξνληα ή κεξίδηα ηδηνθηεζίαο, επί κίαο 

ηνπιάρηζηνλ θαηνηθίαο. 

Αληίζηνηρα, ην 1991 ην ζχλνιν ησλ θαλνληθψλ θαηνηθνχκελσλ θαηνηθηψλ 

αλεξρφηαλ ζηηο 3.167.152 κνλάδεο κεηαμχ ησλ νπνίσλ νη 2.397.271 

ηδηνθαηνηθνχληαλ, νη 645.313 ελνηθηάδνληαλ θαη νη 124.568 είραλ παξαρσξεζεί 

δσξεάλ. Ο ζπλνιηθφο αξηζκφο ησλ θαλνληθψλ θαηνηθηψλ ήηαλ 4.643.379 

κεηαμχ ησλ νπνίσλ πεξηιακβάλνληαλ νη δεπηεξεχνπζεο θη εμνρηθέο θαηνηθίεο ή 

νη θελέο θαη πνπ ην 1991 αλέξρνληαλ ζηηο 1.481.590 κνλάδεο (ην 31,9% επί 

ηνπ ζπλφινπ). 

 

Διάγραμμα 3-1 Κατανομι κατοικοφμενων κανονικϊν κατοικιϊν ανά περιφζρεια το 1991 
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Απφ ην ζχλνιν ησλ θαηνηθνχκελσλ θαλνληθψλ θαηνηθηψλ,φπσο θαίλεηαη ζην 

δηάγξακκα 3-1, πεξίπνπ ην 1/3 εληνπηδφηαλ ζηελ Αζήλα θαη ηελ επξχηεξε 

πεξηνρή ηεο Αηηηθήο. Αμηνζεκείσην είλαη ην γεγνλφο φηη ηξίηε θαηά ζεηξά 

πεξηθέξεηα ζε αξηζκφ θαηνηθηψλ είλαη ε πεξηνρή ηεο ΢ηεξεάο θαη ηεο Δχβνηαο 

κεηά ηελ πεξηθέξεηα ηεο Μαθεδνλίαο θαη πξηλ ηελ πεξηθεξεηα ηεο 

Πεινπνλήζζνπ, ε νπνία πεξηιακβάλεη θαη ηελ Πάηξα. Βιέπνπκε δειαδή, φηη 

ην 1991 ελψ ε πιεηνςεθία ηνπ πιεζπζκνχ είρε κεηαθηλεζεί εζσηεξηθά πξνο 

ηελ Αζήλα, ε πεξηνρή ηεο ΢ηεξεάο θαη Δπβνίαο αθφκε δηαηεξνχζε ηνλ 

πιεζπζκφ ηεο. Ίζσο, απηφ λα νθείιεηαη ζηελ εγγχηεηά ηεο ζηελ Αζήλα. ΢ην 

δηάγξακκα 3-2 παξαηεξνχκε ηελ ηδηνθηεζηαθή δηάξζξσζε ησλ θαηνηθνχκελσλ 

θαηνηθηψλ. Σν πξψην εκθαλέο ζπκπέξαζκα είλαη φηη ην πνζνζηφ ησλ 

θαηνηθνχκελσλ θαηνηθηψλ κε δσξεάλ παξαρψξεζε είλαη ζηαζεξφ γηα ην 

ζχλνιν ηεο ρψξαο θαη αλέξρεηαη σο επί ην πιείζηνλ κεηαμχ 4-5%.  

 

Διάγραμμα 3-2 Ιδιοκτθςιακι διάρκρωςθ κατοικοφμενων κατοικιϊν ανά περιφζρεια το 1991 
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Διιάδαο πιελ ηεο Αηηηθήο ην πνζνζηφ ηδηνθαηνίθεζεο παξνπζηάδεηαη απφ 

78% έσο 85% πεξίπνπ, ζηελ Αηηηθή ην πνζνζηφ αγγίδεη κφιηο ην 64%. Σν 
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πνπ αλαιχζεθε πξνεγνπκέλσο,νδεγεί ζην ζπκπέξαζκα φηη ην 1991 έλα πνιχ 

κεγάιν κέξνο ηνπ πιεζπζκνχ κεηαθηλήζεθε εζσηεξηθά πξνο ηελ πξσηεχνπζα 

ρσξίο φκσο λα θαηνηθεί ζε ηδηφθηεηε θαηνηθία νχηε λα θηινμελείηαη. 

Σν 2001 ην ζχλνιν ησλ θαλνληθψλ θαηνηθνχκελσλ θαηνηθηψλ αλεξρφηαλ ζηηο 

3.531.968 κνλάδεο κεηαμχ ησλ νπνίσλ νη 2.623.918 ηδηνθαηνηθνχληαλ, νη 

717.434 ελνηθηάδνληαλ θαη νη 190.616 είραλ παξαρσξεζεί δσξεάλ. Ο 

ζπλνιηθφο αξηζκφο ησλ θαηνηθηψλ ήηαλ 5.454.889 κεηαμχ ησλ νπνίσλ 

πεξηιακβάλνληαλ νη δεπηεξεχνπζεο θη εμνρηθέο θαηνηθίεο ή νη θελέο θαη πνπ ην 

2001 αλέξρνληαλ ζηηο 1.439.041 κνλάδεο (ην 26,38% επί ηνπ ζπλφινπ). 

Απφ ην ζχλνιν ησλ θαηνηθνχκελσλ θαλνληθψλ θαηνηθηψλ,φπσο θαίλεηαη ζην 

δηάγξακκα 3-3, πεξίπνπ ην 37% εληνπηδφηαλ ζηελ Αζήλα θαη ηελ επξχηεξε 

πεξηνρή ηεο Αηηηθήο. Θα πξέπεη λα ζεκεησζεί επίζεο φηη φιεο νη ππφινηπεο 

πεξηθέξεηεο (πιελ ηεο Μαθεδνλίαο πνπ πεξηιακβάλεη ην κεγάιν αζηηθφ θέληξν 

ηεο Θεζζαινληθήο) απνηεινχλ ε θάζε κία πνζνζηφ θάησ ηνπ 10% ησλ 

θαηνηθνχκελσλ θαλνληθψλ θαηνηθηψλ.  

 

Διάγραμμα 3-3 Κατοικοφμενεσ κοινζσ κατακοικίεσ ανά περιφζρεια 2001 
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΢ην δηάγξακκα 3-4 παξαηεξνχκε ηελ ηδηνθηεζηαθή δηάξζξσζε ησλ 

θαηνηθνχκελσλ θαηνηθηψλ ην 2001. Σν πξψην εκθαλέο ζπκπέξαζκα είλαη φηη 

ην πνζνζηφ ησλ θαηνηθνχκελσλ θαηνηθηψλ, κε δσξεάλ παξαρψξεζε είλαη 

ζηαζεξφ γηα ην ζχλνιν ηεο ρψξαο θαη αλέξρεηαη σο επί ην πιείζηνλ κεηαμχ 4-

6%. 

 

Διάγραμμα 3-4 Ιδιοκτθςιακι διάρκρωςθ κατοικοφμενων κατοικιϊν ανά περιφζρεια το 2001 

 

Παξάιιεια, παξαηεξνχκε φηη ζηηο πεξηθέξεηεο ηεο Διιάδαο πιελ ηεο Αηηηθήο 

ην πνζνζηφ ηδηνθαηνίθεζεο παξνπζηάδεηαη απφ 73% έσο 83% πεξίπνπ, ζηελ 

δε Αηηηθή ην πνζνζηφ αγγίδεη ην 67%.  
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3.3.1 ΢υγκριτική ανάλυςη μεταξύ των ετών 1981, 1991και 2001 

Δπηρεηξψληαο κηα πξψηε αλάγλσζε ησλ αλσηέξσ ζηνηρείσλ κπνξνχκε λα 

δηαπηζηψζνπκε φηη ζε απφιπηνπο αξηζκνχο ν αξηζκφο ησλ δηαζέζηκσλ 

θαλνληθψλ θαηνηθηψλ απμήζεθε απφ ην 1981 ζην 20015,6,21 (δηάγξακκα 3-5 α).  

    

Διάγραμμα 3-5 ΢φνολο κατοικιϊν και ποςοςτό μεταβολισ διακζςιμων κατοικιϊν τα ζτθ 1981, 1991 

και 2001  

 

Όκσο κε κηα πξνζεθηηθφηεξε καηηά ζηελ πνζνζηηαία κεηαβνιή ηνπ αξηζκνχ 

ησλ θαηνηθηψλ θαηά ηηο δεθαεηίεο 1981-1991 θαη 1991-2001 (δηάγξακκα 3-5β), 

δηαπηζηψλνπκε φηη  δελ παξνπζηάδεηαη ηδηαίηεξε αχμεζε ηεο νηθνδνκηθήο 

δξαζηεξηφηεηαο ε νπνία αλέξρεηαη ζε πνζνζηφ 17%. Παξ’ φιν φκσο πνπ ε 

αχμεζε ησλ θαηνηθηψλ ζε πνζνζηηαία θιίκαθα παξέκεηλε ζηαζεξή, ππάξρεη ελ 

ηνχηνηο κηα δηαθνξνπνίεζε πνπ γίλεηαη αληηιεπηή ζηελ παξαθάησ αλάιπζε. Η 

κεηαβιεηή πνπ ζέινπκε λα αλαιχζνπκε είλαη ν αξηζκφο ησλ «θαηνηθεκέλσλ» 

θαηνηθηψλ. Παξαηεξνχκε ινηπφλ, φηη ηα πνζνζηά  αχμεζεο ησλ 

θαηνηθνχκελσλ ηελ πεξίνδν 1981-1991 είλαη 9,37% θαη ηελ πεξίνδν 1991-

2001 είλαη 11,51%. Δάλ φκσο ζπγθξίλνπκε ηνλ απφιπην αξηζκφ ησλ θελψλ ή 

δεπηεξεπνπζψλ –εμνρηθψλ θαηνηθηψλ , παξαηεξνχκε φηη ηελ δεθαεηία  1981-

1991 απμήζεθε θαηά 408.098 κνλάδεο ελψ ηελ πεξίνδν 1991-2001 κεηψζεθε 

θαηά 42.549 κνλάδεο. 
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Πξνθχπηεη ινηπφλ ην ζπκπέξαζκα φηη θαηά ηελ δεθαεηία 1981-1991 ε αχμεζε 

ησλ θαηνηθηψλ πνπ αλεξρφηαλ ζην 17% νθείιεηαη θπξίσο ζηελ αλνηθνδφκεζε 

δεπηεξεπνπζψλ –εμνρηθψλ θαηνηθηψλ πνπ απεπζπλφηαλ ζε άηνκα πνπ ήδε 

δηέζεηαλ ηδηφθηεηε θαηνηθία . 

Απφ ηελ άιιε, ηελ πεξίνδν 1991-2001 ελψ έρνπκε αθφκα κεγαιχηεξε αχμεζε 

ησλ θαηνηθνχκελσλ θαηνηθηψλ απ’ φηη ηελ πξνεγνχκελε δεθαεηία κε ζηαζεξφ 

ξπζκφ αχμεζεο ζπλνιηθψλ θαηνηθηψλ, νη θελέο ή δεπηεξεχνπζεο-εμνρηθέο 

θαηνηθίεο κεηψζεθαλ. Σν γεγνλφο απηφ καο νδεγεί ζην ζπκπέξαζκα φηη ηελ 

δεθαεηία 1991-2001 ε αλνηθνδφκεζε λέσλ θαηνηθηψλ δελ κπφξεζε λα θαιχςεη 

ηε δήηεζε απφ λένπο ηδηνθηήηεο, ηδηνθηήηεο πνπ πξνεγνπκέλσο έκελαλ ζε 

ελνίθην  ή ηνπο είρε παξαρσξεζεί δσξεάλ θαηνηθία θαη γηα ην ιφγν απηφ 

κεηψζεθαλ νη θελέο ή δεπηεξεχνπζεο-εμνρηθέο θαηνηθίεο. 

Πξνρσξψληαο ζηελ ζπγθξηηηθή αλάιπζε  κεηαμχ ησλ εηψλ 1981, 1991, 2001 

ζρεηηθά κε ηελ ηδηνθηεζηαθή ηνπο δηάξζξσζε, δηαπηζηψλνπκε ηα εμήο. ΢ην 

ζχλνιν ηεο ρψξαο, ην 1981 ην πνζνζηφ ηδηφθηεησλ θαηνηθνχκελσλ θαηνηθηψλ 

ήηαλ 70,3%. Σν 1991 ήηαλ 75,6% ελψ ην 2001 αλεξρφηαλ ζην 74,3%. 

Βιέπνπκε φηη ηελ πεξίνδν 1981-1991 ζεκεηψζεθε κηα ζεακαηηθή αχμεζε ησλ 

ηδηφθηεησλ θαηνηθνχκελσλ θαηνηθηψλ θαηά 4 πνζνζηηαίεο κνλάδεο, ελψ ηελ 

πεξίνδν 1991-2001 δηαπηζηψζεθε κείσζε 1,47%. Όκσο αλ παξαηεξήζνπκε 

ην πνζνζηφ ησλ ελνηθηαδφκελσλ θαηνηθηψλ ηελ πεξίνδν 1991-2001, απηφ 

παξακέλεη ζηαζεξφ. ΢ηελ νπζία, ην πνζνζηφ κείσζεο ησλ θαηνηθνχκελσλ 

θαηνηθηψλ κεηαπήδεζε ζε απηφ πνπ θαηνηθνχληαη κε δσξεάλ παξαρψξεζε. 

Καηά πάζα πηζαλφηεηα ην 1,47% ησλ θαηνηθνχκελσλ θαηνηθηψλ πξνήιζε απφ 
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πξφζσπα πνπ ηελ πξνεγνχκελε πεξίνδν δηέκελαλ σο θηινμελνχκελνη ζε 

θαηνηθία καδί κε ηνπο ηδηνθηήηεο. 

΢πλερίδνληαο ηελ ζπγθξηηηθή αλάιπζε γηα ηελ ηδηνθηεζηαθή δηάξζξσζε κεηαμχ 

1991 θαη 2001 αλά πεξηθέξεηα, απν ην δηάγξακκα 3-6 παξαηεξνχκε φηη 

κεηαμχ ησλ εηψλ 1991 θαη 2001 αμηνζεκείσηε αχμεζε ησλ ηδηφθηεησλ 

θαηνηθνχκελσλ θαηνηθηψλ πξακαηνπνηήζεθε κφλν ζηελ πεξηνρή ηεο Αηηηθήο.  

 

Διάγραμμα 3-6 Ιδιοκατοικοφμενεσ κατοικίεσ ανά περιφζρεια το 1991 και 2001 

 

Δπίζεο, παξαηεξείηαη φηη ελψ ε πεξηνρή ηεο ΢ηεξεάο θαη Δπβνίαο ην 1991 

ζπγθξαηνχζε αθφκα ην πιεζπζκφ ηεο, ην 2001 ν αξηζκφο ησλ ηδηφθηεησλ 

θαηνηθηψλ κεηψζεθε θαη κεηαθηλήζεθε πξνο ηελ πεξηνρή ηεο Αηηηθήο. Γηα φιεο 

ηηο άιιεο πεξηνρέο ε θαηάζηαζε παξέκεηλε ζηαζεξή, έρνληαο κία ειαθξηά 

αλνδηθή ηάζε, ε νπνία κπνξεί λα εμεγεζεί απφ ηελ αχμεζε ηνπ πιεζπζκνχ.  
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Διάγραμμα 3-7 Ενοικιαηόμενεσ κατοικοφμενεσ κατοικίεσ ανά περιφζρεια το 1991 και 2001 

 

Παξάιιεια, απφ ην δηάγξακκα 3-7 παξαηεξνχκε φηη νη ελνηθηαδφκελεο 

θαλνληθέο θαηνηθίεο δελ κεηαβιήζεθαλ αμηνζεκείσηα απφ ην 1991 ζην 2001 

ζε θακία πεξηνρή ηεο ρψξαο, πιελ ειαρίζησο ζηελ Αηηηθή. 

 

Διάγραμμα 3-8 Ποςοςτά ιδιοκατοικοφμενων κατοικιϊν επί του ςυνόλου ςτθν ευρφτερθ περιοχι 

τθσ Αττικισ και εκτόσ Αττικισ το 1991 και 2001 

 

Σν γεγνλφο απηφ ζε ζπλδπαζκφ κε ην δηάγξακκα 3-8 ην νπνίν καο δείρλεη ηελ 

πνζνζηηαία κεηαβνιή ησλ ηδηφθηεησλ θαηνηθηψλ ζηελ Αηηηθή θαη εθηφο Αηηηθήο, 

καο νδεγεί ζην ζπκπέξαζκα φηη γηα ηελ πεξηνρή ηεο Αηηηθήο ην πνζνζηφ ησλ 
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ηδηνθαηνηθνχκελσλ θαηνηθηψλ απμήζεθε ελψ απηφ ηεο επαξρίαο κεηψζεθε. 

Απηφ φκσο δελ ήηαλ απνηέιεζκα κίαο αιιαγήο λννηξνπίαο ηεο ειιεληθήο 

θνηλσλίαο ζηελ επαξρία ή ηεο ηδηνθηεζηαθήο δνκήο ηεο ειιεληθήο θαηνηθίαο. 

Οθείιεηαη θαζαξά ζηελ εζσηεξηθή κεηαθίλεζε ηνπ πιεζπζκνχ ηεο επαξρίαο 

πξνο ηελ Αζήλα θαη ηελ επξχηεξε πεξηνρή ηεο θαη ηεο ζηαζεξήο ηάζεο ηνπ γηα 

ηελ θαηνίθεζε ζε ηδηφθηεηε θαηνηθία θαη φρη ζε ελνηθηαδφκελε. Απηή ε  

κεηαθίλεζε ηνπ πιεζπζκνχ απνθαιχπηεηαη θαη απφ ην δηάγξακκα 3-9 φπνπ 

δηαθαίλεηαη ε ζπληξηπηηθή κεηαβνιή ηνπ αξηζκνχ ησλ θαηνηθνχκελσλ 

θαλνληθψλ θαηνηθηψλ απφ 1991 ζην 2001 ππέξ ηεο πεξηνρήο ηεο Αηηηθήο 

 

Διάγραμμα 3-9  Ποςοςτό μεταβολισ αρικμοφ κατοικοφμενων κανονικϊν κατοικιϊν από 1991 ςτο 

2001 

Σέινο, ζα πξέπεη λα ζεκεησζεί φηη ν δείθηεο ππθλφηεηαο θαηνίθεζεο 

βειηηψζεθε ζεκαληηθά απφ 0,77 ην 1991 ζε 0,70 ην 2001 ζην ζχλνιν ηεο 

ρψξαο. ΢πγθξηλφκελν απηφ κάιηζηα κε ηελ ηηκή 1,83 πνπ παξνπζίαδε ε ρψξα 

θαηά ηελ απνγξαθή ηνπ 1961(βι. πξνεγνχκελν θεθάιαην) κπνξεί λα 

δηαπηζηψζεη θαλείο ηελ βειηίσζε ησλ ζηεγαζηηθψλ ζπλζεθψλ ηελ πεξίνδν 

1961-2001. 
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4. Έρευνα ςτεγαςτικών ςυνθηκών των διαμενόντων και 

εργαζόμενων ςτην Αθήνα μέςω ερωτηματολογίου 

4.1 ΢κοπόσ τησ Έρευνασ 

΢ηφρνο ηεο ζπγθεθξηκέλεο έξεπλαο είλαη λα απνηππψζεη ηηο ζηεγαζηηθέο 

ζπλζήθεο δηαβίσζεο ησλ Διιήλσλ πνπ κέλνπλ θαη εξγάδνληαη ζηελ Αζήλα. 

Παξάιιεια, ζα δηεξεπλεζνχλ νη παξάκεηξνη πνπ επεξεάδνπλ ηελ ζηέγαζε 

ησλ Διιήλσλ ζήκεξα θαζψο θαη ηα πξνβιήκαηα πνπ αληηκεησπίδνπλ, ηα 

νπνία απνξξένπλ ηφζν απφ ηελ πεξηνρή πνπ δηακέλνπλ φζν θαη απφ ηελ ίδηα 

ηελ θαηνηθία ηνπο 

 

4.2 Μεθολογία και επιλογή δείγματοσ 

4.2.1 Πληθυςμόσ και δείγμα  έρευνασ. 

Χο πιεζπζκφο ηεο έξεπλαο θαζνξίζηεθε ην ζχλνιν ησλ θαηνίθσλ ηεο Αζήλαο 

πνπ δηακέλνπλ ζηελ Αζήλα θαη ζηελ επξχηεξε πεξηνρή ηεο Αηηηθήο. Σν δείγκα 

πνπ επηιέρζεθε κπνξεί λα ραξαθηεξηζζεί σο «δείγκα επθνιίαο», φηη δειαδή 

ην κφλν θξηηήξην επηινγήο είλαη ε επθνιία πξφζβαζεο ζε απηφ. Παξφια απηά, 

θαη δεδνκέλνπ ησλ αδπλακηψλ πνπ κπνξεί λα παξνπζηάζεη έλα ηέηνην δείγκα 

φπσο π.ρ. ε έιιεηςε αληηπξνζσπεπηηθφηεηαο θαη απνηειέζκαηα κή 

γεληθεχζηκα ζην ζχλνιν ηνπ πιεζπζκνχ22, ζην επφκελν θεθάιαην κειεηψληαο 

ηα απνηειέζκαηα ηεο έξεπλαο παξαηεξνχκε φηη ην ιεθζέλ είλαη αξθεηά 

αληηπξνζσπεπηηθφ.  
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Σν δείγκα πνπ ρξεζηκνπνηήζεθε πξνέξρεηαη απφ ηνπο δηνηθεηηθνχο 

ππαιιήινπο ηνπ Πεξηθεξεηαθνχ Τπνθαηαζηήκαηνο ΙΚΑ Αζελψλ ην νπνίν 

απαζρνιεί ζήκεξα πεξίπνπ 350 εξγαδφκελνπο. Ό ιφγνο είλαη, φηη απνηειεί ην 

κεγαιχηεξν ππνθαηάζηεκα ηνπ ΙΚΑ ζε φιε ηελ Διιάδα θαη ζπγθεληξψλεη ην 

ζχλνιν ησλ δπλαηψλ ζπλαιιαγψλ θαη εξγαζηψλ πνπ είλαη εθηθηφ λα 

πξαγκαηνπνηεζεί απφ ηα ππνθαηαζηήκαηα. Σα φξηα αξκνδηφηεηαο ηνπ 

πεξηιακβάλνπλ δχν κεγάιεο πεξηνρέο ηεο Αζήλαο θαη είλαη ην ηζηνξηθφ 

εκπνξηθφ ηξίγσλν ησλ Αζελψλ (Φπξξή, Μνλαζηεξάθη) θαη φιε ηελ πεξηνρή 

ηνπ Κνισλνχ. Δπίζεο ζπγθεληξψλεη ππαιιήινπο πνπ δηακέλνπλ ζε φιε ηελ 

Αζήλα θαη ηελ επξχηεξε πεξηνρή ηεο ζε αληίζεζε κε ηα ηνπηθά 

ππνθαηαζηήκαηα ηα νπνία σο επί ην πιείζηνλ ζηειερψλνληαη απφ 

ππαιιήινπο πνπ δηακέλνπλ ζηελ ζπγθεθξηκέλε γεσγξαθηθή πεξηνρή 

ιεηηνπξγίαο ηνπ ππνθαηαζηήκαηνο.  

Σν πξνζσπηθφ ηνπ Πεξηθεξεηαθνχ Τπνθαηαζηήκαηνο ΙΚΑ Αζελψλ 

πεξηιακβάλεη: 

 εξγαδφκελνπο κφληκνπο ππαιιήινπο ή ανξίζηνπ ρξφλνπ 

 ειεχζεξνπο επαγγεικαηίεο κε ζχκβαζε έξγνπ θαη ζπγθεθξηκέλεο 

αξκνδηφηεηεο πνπ δελ ζρεηίδνληαη κε ην θαζεθνληνιφγην ησλ κνλίκσλ 

ππαιιήισλ 

 αζθνχκελνπο (STAGE) ή θνηηεηέο πνπ θάλνπλ ηελ πξαθηηθή ηνπο γηα 

ζπγθεθξηκέλν ρξνληθφ δηάζηεκα. 

Η έξεπλα πξαγκαηνπνηήζεθε κέζσ εξσηεκαηνινγίνπ ζε 115 ππαιιήινπο 

φισλ ησλ πξνεγνχκελσλ θαηεγνξηψλ. Γηα ιφγνπο αληηθεηκεληθφηεηαο ηεο 

έξεπλαο ζα πξέπεη λα ζεκεηψζνπκε φηη ην ζχλνιν ησλ εξσηεζέλησλ είλαη 
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εξγαδφκελνη ζην ΙΚΑ θαη άξα ζε ΝΠΓΓ. Δπίζεο, ε πεξηνρή φπνπ ζηεγάδνληαη 

νη ππεξεζίεο είλαη ππνβαζκηζκέλε κε πξνβιήκαηα θαζαξηφηεηαο θαη 

απμεκέλεο εγθιεκαηηθφηεηαο. ΢πγθεληξψλεη κεγάιν πνζνζηφ θαηνίθσλ θαη 

επηρεηξήζεσλ άιισλ εζληθνηήησλ. Σέινο ζα πξέπεη λα ζεκεησζεί φηη ε 

πιεηνςεθία ηνπ δείγκαηνο είλαη κφληκνη δεκφζηνη ππάιιεινη κε δεδνκέλε ηελ 

αζθάιεηα ηεο εξγαζίαο (κνληκφηεηα) θαη ην εηζφδεκα ηνπο δελ παξνπζηάδεη 

κεγάιεο κεηαβνιέο (εθηφο ησλ ηειεπηαίσλ κεηψζεσλ πνπ πξαγκαηνπνηήζεθαλ 

ηνλ 6/2010 ιφγσ ησλ έθηαησλ νηθνλνκηθψλ κέηξσλ) ή ζεκαληηθέο δηαθνξέο 

κεηαμχ ησλ εξσηεζέλησλ. 

 

4.2.2 Ερωτηματολόγιο 

Γηα ηε δηελέξγεηα ηεο έξεπλαο23 ρξεζηκνπνηήζεθε εξσηεκαηνιφγην κε 23 

εξσηήζεηο. Όιεο νη εξσηήζεηο είλαη θιεηζηέο ηχπνπ πνιιαπιψλ επηινγψλ. 

Απφ απηφ εμαηξέζεθαλ νη εξσηήζεηο πνπ αθνξνχλ αηηηνινγία απάληεζεο θαη νη 

δχν πνπ αθνξνχζαλ ηα πξνβιήκαηα πνπ αληηκεησπίδνληαη ζηελ πεξηνρή θαη 

απφ ηελ ίδηα ηελ θαηνηθία ηνπο.  

Σν εξσηεκαηνιφγην αλαδεηά24 

 δεκνγξαθηθά ζηνηρεία ησλ εξσηεζέλησλ,  

 ραξαθηεξηζηηθά ηεο θαηνηθίαο φπνπ δηακέλνπλ, 

 ραξαθηεξηζηηθά ηνπ λνηθνθπξηνχ ζην νπνίν αλήθνπλ 

 ζπλήζεηεο ησλ εξσηεζέλησλ γηα ηελ κεηάβαζε ζηνλ ηφπν θχξηαο 

αζρνιίαο ηνπο 

 ηεξάξρεζε θαη αλαδήηεζε ησλ πξνβιεκάησλ πνπ αληηκεησπίδνπλ. 
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Σν εξσηεκαηνιφγην ηεο έξεπλαο επηζπλάπηεηαη ζηα παξαξηήκαηα ηεο 

παξνχζαο κειέηεο. 

 

4.2.3 Διαδικαςία έρευνασ 

Η έξεπλα δηελεξγήζεθε ζε πεξίνδν πέληε εκεξψλ απφ 4 έσο 9 Οθησβξίνπ. Ο 

ιφγνο πνπ επηιέρζεθε ν κήλαο Οθηψβξηνο είλαη ιφγσ ηνπ φηη ε πιεηνςεθία 

ησλ κεηαθνκίζεσλ παξαηεξείηαη θαηά ηνπο θαινθαηξηλνχο κήλεο θαη ηνλ 

΢επηέκβξην ελψ ηνλ Οθηψβξην νπνηεζδήπνηε αιιαγέο ζηελ θαηνηθία έρνπλ 

ήδε  πξαγκαηνπνηεζεί. Ό ρξφλνο δηελέξγεηαο ηεο έξεπλαο ήηαλ κεηαμχ 13:00-

14:30 εθηφο σξαξίνπ εμππεξέηεζεο θνηλνχ, πξνθεηκέλνπ νη εξσηψκελνη λα 

κελ πθίζηαληαη ρξνληθή πίεζε ιφγσ θφξηνπ εξγαζίαο. Σν εξσηεκαηνιφγην 

δφζεθε ζηνπο εξσηεζέληεο παξνπζία ηνπ εξεπλεηή, ζε πεξίπησζε ρξεηαο 

δηεπθξηλήζεσλ. Λφγσ ηεο δνκήο ηνπ εξσηεκαηνινγίνπ, θαηά ηελ έξεπλα δε 

δηαπηζηψζεθε αλάγθε ρξφλνπ ζπκπιήξσζεο κεγαιχηεξνπ ησλ 3 ιεπηψλ. Γηα 

ηελ εμαγσγή ησλ απνηειεζκάησλ θαη δηαγξακκαησλ ρξεζηκνπνηήζεθε ην 

ζηαηηζηηθφ πξφγξακκα MINITAB 15.125 . 
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4.3 Αποτελέςματα έρευνασ 

4.3.1 Δημογραφικά χαρακτηριςτικά δείγματοσ 

Απφ ην ζχλνιν ησλ 115 εξσηεζέλησλ βάζεη ηνπ δηαγξάκκαηνο 4-1 

δηαπηζηψλνπκε φηη ην 57% είλαη γπλαίθεο ελψ ην 43% είλαη άληξεο. 

 

Διάγραμμα 4-1 Κατανομι ερωτθκζντων ανά φφλο και θλικία 

 

Σν 10% βξίζθεηαη ζηελ ειηθία ησλ 18-25, ην 30% απαξηίδεηαη απφ άηνκα 

ειηθίαο 26-35, ην 34%, πνπ απνηειεί θαη ην κεγαιχηεξν πνζνζηφ, είλαη κεηαμχ 

46-60 εηψλ, ελψ κφλν ην 1% ππεβαίλεη ηα 60 ρξφληα. Θα πξέπεη λα 

ζεκεηψζνπκε φηη ε ειηθηαθή θαηαλνκή παξνπζηάδεη απηή ηε δνκή, θαζψο ε 

πιεηνςεθία ησλ ππαιιήισλ πνπ εξγάδεηαη ζην ΙΚΑ είλαη παιαηνί ππάιιεινη, 

ελψ ηα άηνκα πνπ έρνπλ πξνζιεθζεί πξνζθάησο είλαη πην πεξηνξηζκέλα. 

Δπίζεο, κεηά ην εμεθνζηφ έηνο ηεο ειηθίαο ηνπο, ε ζπληξηπηηθή πιεηνςεθία 

ζπληαμηνδνηείηαη γηα απηφ θαη ε ειηθηαθή θιάζε άλσ ησλ 60 είλαη ηφζν 

πεξηνξηζκέλε. 

Δπίζεο απφ ην δηάγξακκα 4-2, παξαηεξνχκε φηη ην 90% ηνπ δείγκαηνο ζεσξεί 

σο θχξηα αζρνιία ηνπ ηελ εξγαζία ελψ ην 10% ηελ ηδηφηεηα ηνπ σο 

ζπνπδαζηήο.  

43%

57%

Φφλο

Άντρασ

Γυναίκα

18-25 26-35 36-45 46-60 60+

10%

30%
25%

34%

1%

Κατανομι βάςθ θλικίασ
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Διάγραμμα 4-2 Κατανομι δείγματοσ ανά κφρια αςχολία και τρόπο απαςχόλθςθσ ςτο ΙΚΑ 

 

΢ην 90% απηφ πεξηιακβάλνληαη φρη κφλν νη κφληκνη ππάιιεινη ηνπ ΙΚΑ αιιά 

θαη νη ειεχζεξνη επαγγεικαηίεο κε ζχκβαζε έξγνπ αιιά θαη ηα άηνκα πνπ 

πξαγκαηνπνηνχλ ηελ πξαθηηθή ηνπο ζηνλ θνξέα θαη ζεσξνχλ ηνπο εαπηνχο 

ηνπο θαηά βάζεη εξγαδφκελνπο. Απηφ πξνθχπηεη απφ ην παξαπάλσ 

δηάγξακκα πνπ απεηθνλίδεη ηνλ ηχπν απαζρφιεζεο ζην ΙΚΑ. Βιέπνπκε 

ινηπφλ φηη ην 79,1% ησλ εξσηεζέλησλ απνηειεί θαηά βάζε ππαιιήινπο κε 

κφληκε απαζρφιεζε ζην θνξέα ελψ ην 20,9% εξγάδεηαη κε κεξηθή 

απαζρφιεζε ή κε ζχκβαζε ζπγθεθξηκέλνπ έξγνπ  

΢ηελ εξψηεζε πνηα είλαη ε νηθνγελεηαθή θαηάζηαζε ζαο, ην 35% απάληεζε 

άγακνο/ε , ην 54% έγγακνο/ε, ην 2% άιιν ελψ θαλέλαο δελ απάληεζε 

ρήξνο/α. 

  

Διάγραμμα 4-3 Κατανομι δελιγματοσ ανά οικογενειακι κατάςταςθ και αρικμό παιδιϊν 
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Σν γεγνλφο φηη δελ βξέζεθε ρήξνο/α βέβαηα κπνξεί λα εμεγεζεί απφ ην 

γεγνλφο φηη ε ειηαθή θιάζε ησλ άλσ ησλ 60 ήηαλ πνιχ πεξηνξηζκέλε. Σν 

πνζνζηφ 2% πνπ απάληεζε άιιν, πξφθεηηαη γηα άηνκα πνπ ζπδνχλ κε άιια 

άηνκα, θαη θαηφπηλ ζπλεηδεηήο επηινγήο απνθάζηζαλ λα κελ παληξεπηνχλ θαη 

λα ηεθλνπνηήζνπλ. Απφ ην ζχλνιν ησλ εξσηεζέλησλ επίζεο, δηαπηζηψλνπκε 

φηη ην 55% δελ έρνπλ παηδηά, ην 17% έρνπλ 1 παηδί, ην 21% 2 παηδηά ελψ 

ηξίηεθλνη είλαη ην 3%. Καλείο απφ ην δείγκα δελ ήηαλ πνιχηεθλνο. Όκσο αλ 

αθαηξέζνπκε ηελ θαηεγνξία ησλ άγακσλ θαη ηεο ζπκβίσζεο ηφηε ε θαηαλνκή 

ηνπ αξηζκνχ παηδηψλ θαίλεηαη ζην δηάγξακκα 4-4. 

 

Διάγραμμα 4-4 Κατανομθ δείγματοσ ανά αρικμό παιδιϊν μόνο για τουσ ζγγαμοσ/εσ , 

διαηευγμζνουσ/εσ και χιρουσ/εσ 

 

Σέινο, απφ ην δηάγξακκα 4-5 παξαηεξνχκε φηη ην 60% ησλ εξσηεζέλησλ έρεη 

απνθνηηήζεη απφ ζρνιή ΑΔΙ ή ΣΔΙ, ην 43% έρεη νινθιεξψζεη ηε 

δεπηεξνβάζκηαηα ή ηε βαζηθή εθπαίδεπζε θαη ην 1% έρεη ηειεηψζεη ην δεκνηηθφ 

0

1

2

3

Category

4,1%

37,0%

30,1%

28,8%

Αξηζκόο Παηδηώλ (Έγγακωλ, Δηαδεπγκέλωλ, Χήξωλ)
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Διάγραμμα 4-5 Κατανομι δείγματοσ ανά επίπεδο εκπαίδευςθσ και τόπο γζννθςθσ 

 

ελψ ην 6% έρεη θνηηήζεη ζε θάπνηνπ άιινπ είδνπο ζρνιή (ΚΑΣΔΔ, ΣΔΛ θ.α) . 

Δπίζεο απφ ην δηάγξακκα πνπ ζρεηίδεηαη κε ηνλ ηφπν γέλλεζεο παξαηεξνχκε 

φηη ην 62% έρεη γελλεζεί ζηελ Αζήλα ελψ ην 38% έρεη γελλεζεί εθηφο Αζήλαο 

θαη απνθάζηζε λα δηακείλεη κφληκα ζηελ πξσηεχνπζα. Σν ηειεπηαίν απηφ 

πνζνζηφ, είλαη ηδηαίηεξα απμεκέλν, αιιά κπνξεί λα δηθαηνινγεζεί απφ ηελ 

δνκή ηνπ πξνζσπηθνχ ηνπ ΙΚΑ, φπσο αλαθέξζεθε παξαπάλσ, ε νπνία 

πεξηιακβάλεη ζε έλα κεγάιν πνζνζηφ ππαιιήινπο παιαηνχο πνπ έρνπλ 

γελλεζεί πξηλ ην 1964. 

Δλ θαηαθιείδη παξαηεξνχκε φηη ην δείγκα είλαη αξθεηά αληηπξνζσπεπηηθφ, κε 

κία κφλν θιίζε πξνο ηελ πιεζπζκηαθή νκάδα ησλ 46-60 θαη φιεο ηηο 

ζχλεπεηεο πνπ επηθέξεη απηφ ζηα δεκνγξαθηθά ραξαθηεξηζηηθά ηνπ δείγκαηνο. 

Θα πξέπεη λα ηνληζηεί επίζεο φηη απφ ηηο απαληήζεηο πνπ δφζεθαλ απφ ηνπο 

εξσηψκελνπο ζηελ εξψηεζε γηα ην δήκν παξνχζαο θαηνηθίαο ηνπο, πξνθχπηεη 

φηη ην δείγκα είλαη αξθεηά αληηπξνζσπεπηηθφ, πεξηιακβάλεη ηελ πιεηνςεθία 

ησλ δήκσλ ζηελ Αηηηθή θαη φιεο ηηο λνκαξρίεο ηηο Αηηηθήο. 
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Πην ζπγθεθξηκέλα, ε θαηαλνκή ηνπ δείγκαηνο αλά λνκαξρία παξνπζηάδεηαη 

ζηνλ παξαθάησ πίλαθα 4-1. 

Ννκαξρία 
Αξηζκόο 

Δξωηεκαηνινγίωλ 

Αζελψλ 91 

Αλ. Αηηηθήο 7 

Γπη. Αηηηθήο 2 

Πεηξαηψο 15 

΢χλνιν 115 

 
Πίνακασ 4-1 Κατανομι δείγματοσ ανά νομαρχία 

 

 

Παξαηίζεηαη επίζεο, ράξηεο ηεο Αζήλαο, ηνπ Πεηξαηά θαη ηεο επξχηεξεο 

πεξηνρήο, ζηελ νπνία παξνπζηάδεηαη ε δηαζπνξά ηνπ δείγκαηνο ζηελ Αηηηθή 

βάζεη ηνπ ηφπνπ κφληκεο θαηνηθίαο. 

Γηα θάζε δήκν, ν νπνίνο έρεη δεισζεί σο απάληεζε απφ ηνπο εξσηφκελνπο, 

ππάξρεη κία θφθθηλε επηζήκαλζε κέζα ζηελ νπνία παξνπζηάδεηαη ν αθξηβήο 

αξηζκφο ησλ εξσηεκαηνινγίσλ αλά δήκν. 
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Διάγραμμα 4-6 Κατανομι δείγματοσ ανά διμο μόνιμθσ κατοικίασ 

 

 

4.3.2 Ιδιοκτηςιακή διάρθρωςη 

Η θξηζηκφηεξε δηάζηαζε ηεο παξνχζαο έξεπλαο είλαη ε ηδηνθηεζηαθή 

δηάξζξσζε ηεο θαηνίθεζεο ησλ εξσηεζέλησλ.  
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Διάγραμμα 4-7 Ιδιοκτθςιακι διάρκρωςθ του δείγματοσ 

 

Με βάζε ηα ζπιιερζέληα ζηνηρεία παξαηεξνχκε φηη ην 61% ησλ εξσηεζέλησλ 

κέλνπλ ζε ηδηφθηεηε θαηνηθία δηθή ηνπο ή ηνπ ζπδχγνπ, ζην 20% ε πξψηε-

βαζηθή θαηνηθία ηνπο είλαη κηζζσκέλε, ελψ ην 19% ηνπ δείγκαηνο κέλεη 

θηινμελνχκελνο ζε θαηνηθία. Αλ ζπγθξίλνπκε ηα απνηειέζκαηα απηά κε ηα 

ζηνηρεία πνπ πξνέθπςαλ απφ ηελ κειέηε πνπ πξαγκαηνπνηήζακε ζην 

θεθάιαην 3.3.1, βάζεη ησλ ζηνηρείσλ ησλ γεληθψλ απνγξαθψλ, παξαηεξνχκε 

κία ηηκή κεησκέλε θαηά 6% ζπγθξηλφκελε κε ην έηνο 1991 θαη 8% κε ην έηνο 

2001. Όκσο,ππάξρεη κία εηδνπνηφο δηαθνξά. Η έξεπλα θαηά ηελ απνγξαθή 

πιεζπζκνχ-θαηνηθηψλ ζεσξεί σο θαηνίθεζε ζε ηδηφθηεηε θαηνηθία αθφκα θαη 

γηα ηα ηέθλα ησλ ηδηνθηεηψλ πνπ δηακέλνπλ ζηελ παηξνγνληθή ηνπο θαηνηθία 

αλεμάξηεηα αλ ηνπο αλήθεη ή φρη. Ο ζθνπφο πνπ ζηελ δηθή καο αλάιπζε σο 

ηδηνθαηνίθεζε ζεσξήζακε κφλν ηηο πεξηπηψζεηο ησλ ζπδχγσλ, είλαη γηαηί ηα 

παηδηά ησλ ηδηνθαηνηθνχλησλ ζα κπνξνχζαλ λα έρνπλ ηε δηθή ηνπο 

αλεμάξηεηε θαηνηθία. Ο ζθνπφο καο ινηπφλ ήηαλ λα ππνινγίζνπκε ην κέγεζνο 

απηφ. Αλ φκσο ζηνπο ηδηνθαηνηθνχληεο ζπκπεξηιάβνπκε θαη ηα άηνκα πνπ 

δήισζαλ φηη θηινμελνχληαη απφ ζπγγελείο α’ βαζκνχ (γνλείο ή ηέθλα) ηφηε 

πξνθχπηεη ην δηάγξακκα 4-8. 

61%
20%
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Ενοικιαςτισ

Φιλοξενοφμενοσ



 

~ 71 ~ 

 

Διάγραμμα 4-8 Ιδιοκτθςιακι διάρκρωςθ όπου οι ςυγγενείσ α’ βακμοφ δεν κεωροφνται 

φιλοξενοφμενοι  

 

Παξαηεξνχκε ινηπφλ φηη ην 77% ηνπ δείγκαηνο ηδηνθαηνηθεί, ην 20% κηζζψλεη 

θαηνηθία ελψ κφλν ην 3% θηινμελείηαη. ΢ηελ πεξίπησζε απηή δειαδή, φρη κφλν 

δελ παξαηεξείηαη κείσζε ζπγθξηλφκελν κε ηα ζηνηρεία ηεο γεληθήο απνγξαθήο 

αιιά επηπιένλ έρνπκε αχμεζε θαηά 8%. Μάιηζηα ηα πνζνζηά απηά, 

πιεζηάδνπλ ηα πνζνζηά πνπ εκθαλίζηεθαλ ζην ζχλνιν ηεο ρψξαο ην 2001. 

΢ηελ νπζία ινηπφλ έλα 16% ησλ εξσηεζέλησλ δηακέλεη κε ηνπο γνλείο ηνπ ή 

ηα παηδηά ηνπο πνπ έρνπλ θπξηφηεηα ηεο θαηνηθίαο. Γηα ηελ ζπλέρεηα ηεο 

κειέηεο ε ηδηνθηεζηαθή δηάξζξσζε πνπ ζα ρξεζηκνπνηεζεί είλαη ε πξψηε, 

θαζψο ζηελ εξψηεζε αλ ηδηνθαηνηθνχλ, νη ίδηνη νη εξσηψκελνη απάληεζαλ θαη 

ζεσξνχλ φηη θηινμελνχληαη. 

΢ηε ζπλέρεηα εαλ πξαγκαηνπνηήζνπκε κία ζπζρέηηζε ηεο ηδηνθηεζηαθήο 

δηάξζξσζεο, ηεο ειηθίαο θαη ηεο νηθνγελεηαθήο θαηάζηαζεο πξνθχπηεη ην 

επφκελν ηζηφγξακκα (δηάγξακκα 4-9). 

77%

20%

3%

Ιδ. διάρκρωςθ (+ ςυγγενείσ α' βακμοφ)

Λδιοκτιτθσ

Ενοικιαςτισ

Φιλοξενοφμενοσ
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Ηιηθία

Ιδ. Δηάξζξσζε
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Δηάγξακκα Σπζρέηηζεο Ηιηθίαο+Ιδ. Δηάξζξωζεο+Οηθνγελεηαθή Καηάζηαζεο

 

Διάγραμμα 4-9 ΢υςχζτιςθ Ηλικίασ , Ιδ. Διάρκρωςθσ και Οικογενειακισ Κατάςταςθσ όπου θ 

κατανομι γίνεται ανά θλικιακι κλάςθ 

 

Απφ ην δηάγξακκα απηφ, κπνξνχλ λα γίλνπλ δχν βαζηθέο παξαηεξήζεηο πνπ 

αθνξνχλ ην δείγκα. Καη΄αξρήλ ε νηθνγελεηαθή θαηάζηαζε «άγακνο/ε» βαίλεη 

κεηνχκελε απμαλφκελεο ηεο ειηθίαο, ε θαηεγνξία «έγγακνο/ε» απμάλεηαη 

θαζψο απμάλεηαη ε ειηθία ελψ ηα άηνκα «δηαδεπγκέλνο/ε» εκθαλίδεηαη απφ 

ηελ ειηθία 36 θαη άλσ. Καηά δεχηεξνλ, θαη ζε ζρέζε κε ηελ ηδηνθηεζηαθή 

δηάξζξσζε, ζηελ ειηθηαθή θιάζε 18-25 ε πιεηνςεθία ησλ αηφκσλ δηακέλνπλ 

ζε ηδηφθηεηε θαηνηθία ή θηινμελνχκελνη απφ ηνπο γνλείο ηνπο, ζηελ ειηθηαθή 

θιάζε 26-35 ε ηδηνθαηνίθεζε, ε θαηνίθεζε κε κίζζσζε θαη ε θηινμελία 

ηζνθαηαλέκνληαη ελψ απφ ηελ ειηθία ησλ 36 θαη πάλσ ε κίζζσζε θαηνηθίαο 

κεηψλεηαη απμαλνκέλεο ηεο ειηθίαο. Βιέπνπκε δειαδή φηη φζν απμάλεηαη ε 

ειηθία ησλ αηφκσλ θαη δεκηνπξγνχλ νηθνγέλεηεο επηιέγνπλ ηελ ηδηνθαηνίθεζε 

απφ ηελ κίζζσζε θαηνηθίαο. ΢ην δηάγξακκα παξαηεξνχκε φηη ζηελ ειηθηαθή 

θιάζε 60+ ην 100% κέλεη ζε ηδηφθηεηε θαηνηθία φκσο δελ κπνξεί λα εμαρζεί 

αζθαιέο ζπκπέξαζκα θαζψο απνηειεί κφλν ην 1% ηνπ ζπλνιηθνχ δείγκαηνο. 
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Σέινο, ζα γίλεη αλαθνξά ζε δχν εξσηήκαηα πνπ εηέζεζαλ αλάινγα αλ 

θάπνηνο δήισλε ηδηνθαηνίθεζε ή κε. Ρσηήζεθαλ νη ηδηνθηήηεο κε πνηφ ηξφπν 

απέθηεζαλ ηελ θαηνηθία ηνπο. ΢ην δηάγξακκα 4-10 απνηππψλεηαη ε θαηαλνκή 

ησλ απνθξίζεσλ ηνπο. 

 

Διάγραμμα 4-10 Σρόποσ απόκτθςθσ κατοικίασ των ιδιοκατοικοφμενων του δείγματοσ 

 

Παξαηεξνχκε ινηπφλ, φηη έλαο ζηνπο δχν εξσηεζέληεο πεξίπνπ πνπ 

ηδηνθαηνηθνχλ έρνπλ αγνξάζεη ηελ θαηνηθία ηνπο, ελψ έλαο ζηνπο ηξεηο ηελ έρεη 

απνθηήζεη απφ θιεξνλνκηά ή ηελ έρεη κεηαβηβάζεη ζπγγελήο ηνπ κε 

νηθνγελεηαθή παξνρή. Μφλν ην 13% ηελ έρεη θαηαζθεπάζεη ν ίδηνο. Σα 

παξαπάλσ απνηειέζκαηα καο απνθαιχπηνπλ ηελ ψζεζε πνπ έδσζε ζηελ 

αγνξά θαηνηθίαο ε πιεζψξα ησλ ζηεγαζηηθψλ δαλείσλ πνπ ρνξεγήζεθαλ απφ 

ηα ρξεκαηνπηζησηηθά ηδξχκαηα ηα πξνεγνχκελα ρξφληα, κε ζπλέπεηα ε 

απφθηεζε θαηνηθίαο λα είλαη πην πξνζβάζηκε ζην 50% ηνπ δείγκαηνο. 

Μάιηζηα, παξφιν πνπ ζηελ Διιάδα παξαδνζηαθά νη θαηνηθίεο 

θιεξνλνκνχληαλ ή κεηαβηβάδνληαλ ηψξα παξαηεξνχκε κία αληηζηξνθή ηεο 

θαηάζηαζεο. 

49%

13%

34%

0%

Σρόποσ κτιςθσ κατοικίασ
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Σν δεχηεξν εξψηεκα πνπ αθνξνχζε ηνπο ελνηθηαζηέο θαη ηνπο 

θηινμελνχκελνπο, είρε ζαλ ζθνπφ λα δηαπηζηψζνπκε αλ έρνπλ ζηελ θαηνρή 

ηνπο ηδηφθηεηε θαηνηθία θαη αλ λαη γηαηί δελ ηελ ρξεζηκνπνηνχλ. 

 

Διάγραμμα 4-11 Ιδιοκτθςία κατοικίασ των ερωτθκζντων που ενοικιάηουν και λόγοι μθ χριςθσ τθσ 

 

Βιέπνπκε φηη ην 67% δήισζε φηη δελ έρεη θάπνπ αιινχ ηδηφθηεηε θαηνηθία ελψ 

ην 33% απάληεζε ζεηηθά. Απφ απηφ ην πνζνζηφ, θαη βάζεη ηνπ δηαγξάκκαηνο 

4-11β δηαπηζηψλνπκε ηνπο ιφγνπο γηα ηνπο νπνίνπο δελ ηελ ρξεζηκνπνηνχλ 

ηελ ηδηφθηεηε θαηνηθία ηνπο. Γηαπηζηψλνπκε ινηπφλ, φηη ηξεηο είλαη νη βαζηθνί 

ηζνδχλακνη ιφγνη πνπ δελ ηδηνθαηνηθνχλ. Ο πξψηνο ιφγνο είλαη φηη ε θαηνηθία 

βξίζθεηαη εθηφο Αζελψλ, ν δεχηεξνο φηη ε θαηνηθία ηνπο απηή απαηηεί 

αλαθαίληζε ή δελ έρεη νινθιεξσζεί αθφκα θαη ν ηξίηνο είλαη φηη πξνηηκνχλ λα 

θαηνηθνχλ ζε κηζζσκέλν αθίλεην ή θηινμελνχκελνη θαη λα κηζζψλνπλ ηελ 

ηδηφθηεηε θαηνηθία ηνπο γηα ηελ εμαζθάιηζε επηπιένλ εηζνδήκαηνο. Δπίζεο, ην 

13% πηζηεχεη φηη δελ θαιχπηεη ηηο αλάγθεο ηνπ ελψ έλα 6% δελ κπνξεί λα 

αληαπνθξηζεί ζηα νηθνλνκηθά βάξε εάλ ηδηνθαηνηθήζεη κφλν ηνπ. Έηζη αλ 

ζεσξήζνπκε φηη ηηο αηηηνινγίεο «Γελ θαιχπηεη ηηο αλάγθεο κνπ» θαη ην «εθηφο 

Αζήλαο»θαη «εκηηειήο/κε δηαζέζηκε» σο ιφγνπο ζπλδεφκελνπο κε ην αθίλεην 

ελψ ηνπο ππφινηπνπο δχν σο νηθνλνκηθνχο ηφηε πξνθχπηεη φηη ην 67% δελ 
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θαηνηθεί ζηελ ηδηφθηεηε θαηνηθία ηνπ ιφγσ ηεο θχζεο ηνπ αθηλήηνπ ελψ ην 33% 

γηα νηθνλνκηθνχο ιφγνπο. 

 

4.3.3 Φαρακτηριςτικά κατοικιών  

Τετραγωνικά κατοίκηςησ και δωμάτια 

Απφ ην ζχλνιν ησλ απαληήζεσλ γηα ηελ επηθάλεηα ηεο θαηνηθίαο 

παξαηεξνχκε ηα απνηειέζκαηα πνπ πξνθχπηνπλ απφ ην ζηαηηζηηθφ 

πξφγξακκα MINITAB. 

Variable  Mean   TrMean  Minimum  Median  Maximum 

μ
2
        104,37  98,88  30,00   100,00   500,00 

Πίνακασ 4-2 Δεδομζνα επιφανείασ κατοικιϊν ςτο ςφνολο του δείγματοσ 

 

Απφ ηα παξαπάλσ δεδνκέλα βιέπνπκε φηη ν κέζνο φξνο ησλ ηεηξαγσληθψλ 

γηα ην ζχλνιν ηνπ δείγκαηνο είλαη 104,37 κε ειάρηζηε ηηκή ηα 30 κ2  θαη κέγηζηε 

ηηκή ηα 500 κ2 . Βιέπνπκε φκσο φηη ν δηάκεζνο (θεληξηθή ηηκή) ηεο 

ζπγθεθξηκέλεο κεηαβιεηήο είλαη 100 κ2. Δθαξκφδνληαο ηελ αλάιπζε ηνπ 

ζεθνγξάκκαηνο1,26 πξνθχπηεη ην δηάγξακκα 4-12 

 

Διάγραμμα 4-12 Θθκόγραμμα δεδομζνων για τθν επιφάνεια των κατοικιϊν 
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Πξάγκαηη, δηαπηζηψλνπκε φηη εκθαλίδνληαη 4 αθξαίεο ηηκέο (500,360,2x200 κ2) 

θαη αλ γηα ηελ αλάιπζε καο αθαηξέζνπκε ηηο ηηκέο απηέο, ν πξνζαξκνζκέλνο 

κέζνο φξνο είλαη 98,88 δειαδή πιεζηάδεη ζην δηάκεζν.  

Αλ ηψξα εμεηάζνπκε ηελ επηθάλεηα θαηνίθεζεο βάζεη ηνπ ηδηνθηεζηαθνχ 

θαζεζηψηνο παξαηεξνχκε ηα εμήο απνηειέζκαηα. 

Variable     Ιδ. Διάρθρωση     Mean  TrMean  Minimum  Median  Maximum 

Τεηπαγωνικά  Ενοικιαζηήρ       98,8    89,7     30,0    80,0    360,0 

             Ιδιοκηήηηρ      100,97  100,16    48,00  100,00   200,00 

             Φιλοξενούμενορ   121,0   105,8     45,0   100,0    500,0 

 

Πίνακασ 4-3 Δεδομζνα επιφανείασ κατοικιϊν ςτο ςφνολο του δείγματοσ ανά ιδοκτθςιακό 

κακεςτϊσ 

 

Παξαηεξνχκε δειαδή, φηη ν κέζνο φξνο επηθάλεηαο θαηνίθεζεο γηα ηνπο 

ηδηνθηήηεο είλαη 100,97 κ2 , γηα ηνπο ελνηθηαζηέο 98,8 ελψ γηα ηνπο 

θηινμελνχκελνπο 105,8. Πξνζαξκνζκέλεο φκσο νη παξαπάλσ ηηκέο 

απνθιείνληαο ηηο παξαπάλσ 4 αθξαίεο ηηκέο ηα ηεηξαγσληθά απηά γίλνληαη 

100.16, 89.7 θαη 105.8 αληίζηνηρα. Δίλαη ινηπφλ θαλεξφ φηη νη ηδηνθηήηεο θαη νη 

θηινμελνχκελνη θαηά κέζν φξν δηακέλνπλ ζε κεγαιχηεξεο θαηνηθίεο απφ ηνπο 

ελνηθηαζηέο θαηά 10 κ2 . 

 

Διάγραμμα 4-13 Αρικμόσ δωματίων κατοικιϊν ςτο ςφνολο του δείγματοσ 
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Σν ίδηα ζπκπεξάζκαηα κπνξνχκε λα εμάγνπκε αλ κειεηήζνπκε ηνλ αξηζκφ 

ησλ δσκαηίσλ ησλ θαηνηθηψλ. Παξαηεξνχκε φηη ην 72% ησλ εξσηεζέλησλ 

θαηνηθεί ζε νηθίεο 3 ή 4 δσκαηίσλ, θαη πην ζπγθεθξηκέλα ην 42% δηακέλεη ζε 

ηξηάξη θαη ην 30% ζε ηεζζάξη. Σν 10% κέλεη ζε θαηνηθία 2 δσκαηίσλ ελψ ζε 

γθαξζνληέξεο ην 3%. ΢ε κεγάιεο θαηνηθίεο 5 δσκαηίσλ θαη άλσ δηακέλεη ην 

15%.  

Αλ επηιέμνπκε λα δηαθξίλνπκε κεηαμχ ησλ θαηεγνξηψλ ηεο ηδηνθηεζηαθήο 

δηάξζξσζεο θαηαιήγνπκε ζην δηάγξακκα 4-14. 

 

 

Διάγραμμα 4-14 Αρικμόσ δωματίων κατοικίασ ανά ιδιοκτθςιακι διάρκρωςθ (% ανά κατθγορία ιδ. 

διάρκρωςθσ) 

 

Βιέπνπκε ινηπφλ,φηη ε πιεηνςεθία ησλ εξσηεζέλησλ αλεμάξηεηα ζε πνηα 

θαηεγνξία αλήθνπλ δηακέλεη ζε θαηνηθίεο 3 δσκαηίσλ. Η δηαθνξνπνίεζε φκσο 

κεηαμχ ελνηθηαζηψλ θαη ηδηνθηεηψλ έγθεηηαη ζηελ ηάζε πνπ δηαπηζηψλεηαη. Οη 

ελνηθηαζηέο θαηνηθνχλ ζε ηξίαξηα θαη θάησ ελψ νη ηδηνθηήηεο ζε ηξηάξηα θαη 

κεγαιχηεξα. Μφλν νη θηινμελνχκελνη, παξακέλνπλ νκνηφκνξθα 

θαηαλεκεκέλνη ζε φισλ ησλ κεγεζψλ θαηνηθίεο.  
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Τύποσ κατοικίασ, παλαιότητα κατοικίασ και χρόνοσ κατοίκηςησ 

Σν επφκελν ζεκαληηθφ ραξαθηεξηζηηθφ πνπ ζα πξέπεη λα εμεηάζνπκε είλαη ν 

ηχπνο θαηνηθίαο ζπζρεηηζκέλα κε ηελ παιαηφηεηα θαηνηθίαο θαη ην ρξφλν 

θαηνίθεζεο. ΢ην παξαθάησ ηζηφγξακκα (δηάγξακκα 4-15) απεηθνλίδεηαη ε 

θαηαλνκή ηνπ ηχπνπ θαηνηθίαο ζε φιν ην δείγκα.  

 

Διάγραμμα 4-15 Σφποσ κατοικίασ ςτο ςφνολο του δείγματοσ 

 

Παξαηεξνχκε ινηπφλ φηη ε ζπληξηπηηθή πιεηνςεθία ησλ εξσηεζέλησλ θαη 

ζπγθεθξηκέλα ην 70% θαηνηθεί ζε πνιπθαηνηθία ελψ ζε κνλνθαηνηθία θαη 

δηπινθαηνηθία δηακέλεη ην 13% θαη ην 16% αληίζηνηρα.  

 

Διάγραμμα 4-16 Σφποσ κατοικίασ ανά ιδιοκτθςιακι διάρκρωςθ (% ανά κατθγορία ιδ. διάρκρωςθσ) 
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΢πζρεηίδνληαο κάιηζηα ηηο θαηεγνξίεο ηδηνθηεζηαθήο δηάξζξσζεο, εθηφο ηνπ 

γεγνλφηνο φηη νη πεξηζζφηεξεο θαηνηθνχκελεο θαηνηθίεο ηνπ δείγκαηνο 

βξίζθνληαη ζε πνιπθαηνηθία, παξαηεξνχκε φηη θαλέλα απφ ηα άηνκα πνπ 

ελνηθηάδεη δελ κέλεη ζε κνλνθαηνηθία ελψ φζνη ελνηθηάδνπλ δηπινθαηνηθία 

πξφθεηηαη γηα πεξηπηψζεηο θαηά ηηο νπνίεο ηδηνθηήηεο έρνπλ ρηίζεη κηα 

επηπιένλ θαηνηθία ζην νίθεκα πνπ κέλνπλ νη ίδηνη θαη ηελ ελνηθηάδνπλ γηα 

επηπιένλ εηζφδεκα.  

 

Διάγραμμα 4-17 Σρόποσ κτιςθσ κατοικίασ ανά τφπο κατοικίασ (% ανά κατθγορία τφπου κατοικίασ) 

 

Απηφ κπνξεί λα γίλεη αληηιεπηφ απφ ην δηάγξακκα 4-17 φπνπ ζπζρεηίδεηαη ν 
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παξνρή. Μία παξαηήξεζε επηπιένλ είλαη φηη ππάξρεη έλα πνιχ κηθξφ 

πνζνζηφ ηδηνθηεηψλ (2%) πνπ έρεη θαηαζθεπάζεη ην δηακέξηζκα ηνπ ζε 

πνιπθαηνηθία. ΢ηελ νπζία πξφθεηηαη γηα πεξηπηψζεηο θαηά ηηο νπνίεο δφζεθε 

αληηπαξνρή νηθφπεδν πξνθεηκέλνπ λα θηηζηεί πνιπθαηνηθία ζηεο νπνίαο ηα 

δηακεξίζκαηα δηακέλνπλ νη ηδηνθηήηεο. Φαίλεηαη ε ηάζε πνπ επηθξαηεί πιένλ 

ζηελ αγνξά θαηνηθίαο, φζνη έρνπλ ζηελ θπξηφηεηα ηνπο νηθφπεδν λα πξνηηκνχλ 

λα θαηαζθεπάζνπλ κνλνθαηνηθία ή δηπινθαηνηθία παξά λα ην παξαρσξήζνπλ 

γηα πνιπθαηνηθία. 

Γχν άιια ραξαθηεξηζηηθά, άμηα κειέηεο είλαη ε παιαηφηεηα ησλ θαηνηθηψλ ζηηο 

νπνίεο δηακέλνπλ νη εξσηεζέληεο θαη ην ρξνληθφ δηάζηεκα ην νπνίν θαηνηθνχλ 

ζε απηέο. Απφ ην δηάγξακκα 4-18 πνπ παξαζέηνπκε δηαπηζηψλνπκε φηη 2 ζηηο 

3 θαηνηθίεο έρνπλ ειηθία άλσ ησλ δέθα εηψλ θαη κάιηζηα πάλσ απφ ην 50% 

απφ απηέο, έρεη ειηθία πνπ ππεξβαίλεη ηα 20 έηε.  

 

 

Διάγραμμα 4-18 Παλαιότθτα κατοικίασ και χρόνοσ ςυνεχόμενθσ κατοίκθςθσ ςτο ςφνολο του 

δείγματοσ 

Πην ζπγθεθξηκέλα ην 37% ησλ ζπηηηψλ έρεη ειηθία άλσ ησλ 20 εηψλ, ην 29% 

βξίζθεηαη ζηελ δεχηεξε δεθαεηία, ελψ θαηλνχξηεο θαηνηθίεο είλαη κφλν ην 16% 

θαη ζρεηηθά θαηλνχξηεο ην 18%.  
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Δπίζεο απφ ην δηάγξακκα 4-18 παξαηεξνχκε φηη πεξίπνπ ην 50% κέλεη ζηελ 

παξνχζα θαηνηθία ηνπ πάλσ απφ δέθα ρξφληα, ην 15% δηαλχεη ηελ δεχηεξε 

πεληαεηία, έλαο ζηνπο ηέζζεξηο κέλεη απφ έλα έσο πέληε ρξφληα, ελψ ην 10% 

δελ έρεη θιείζεη έηνο. Δίλαη θαλεξφ ινηπφλ φηη ε πιεηνςεθία ησλ αηφκσλ ηνπ 

δείγκαηνο θαηνηθεί ζε θηίζκαηα κε κεγάιε ειηθία θαη παξακέλεη ζε απηά γηα 

κεγάιν ρξνληθφ δηάζηεκα. Γηα λα κπνξέζνπκε φκσο λα εμάγνπκε αζθαιή 

ζπκπεξάζκαηα, είλαη αλαγθαίν λα ζπζρεηίζνπκε ηηο αλσηέξσ κεηαβιεηέο κε 

ηελ ηδηνθηεζηαθή δηάξζξσζε. Απφ ηνλ ζπζρεηηζκφ απηφ πξνθχπηεη ην 

δηάγξακκα 4-19 ην νπνίν καο παξνπζηάδεη αλά θαηεγνξία ηδηνθηεζηαθήο 

δηάζξσζεο ηελ παιαηφηεηα ησλ θηηξίσλ θαη ηνλ ρξφλν παξακνλήο ζε απηά 

αλά θιάζε παιαηφηεηαο θηηξίνπ.  

 

Διάγραμμα 4-19Παλαιότθτα κατοικιϊν και χρόνοσ κατοίκθςθσ ςε αυτζσ ανά κατθγορία ιδ. 

διάρκρωςθσ (% ανάκατθγορία ιδιοκτθςιακισ διάρκρωςθσ) 

 

Παξαηεξνχκε ινηπφλ φηη ε πιεηνςεθία ησλ ελνηθηαζηψλ (60%) κέλεη ζε 

θαηνηθίεο πνπ έρνπλ ειηθία κηθξφηεξε ησλ δέθα εηψλ ελψ νη ηδηνθαηνηθνχληεο 

θαη νη θηινμελνχκελνη θαηά 70% θαη 80% αληίζηνηρα δηακέλνπλ ζε άλσ ηεο 

δεθαεηίαο θαηνηθίεο. Βιέπνπκε ινηπφλ φηη ε ηδηνθηεζηαθή δηάξζξσζε ζρεηίδεηαη 
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άκεζα κε ηελ παιαηφηεηα ησλ θηηξίσλ πνπ δηακέλεη ην δείγκα, ην νπνίν είλαη 

έλα γεγνλφο απηνλφεην θαζψο νη ελνηθηαζηέο έρνπλ πάληνηε ηελ επηινγή λα 

αιιάμνπλ ηελ θαηνηθία ηνπο εαλ απηή παιαηψζεη. ΢εκαληηθά ζπκπεξάζκαηα 

φκσο βγαίλνπλ απφ ην παξαπάλσ δηάγξακκα γηα ηνλ ρξφλν ζπλερφκελεο 

θαηνίθεζεο ηνπ δείγκαηνο. Παξαηεξνχκε, θαη’ αξράο φηη ε ζπληξηπηηθή 

πιεηνςεθία ησλ ηδηνθηεηψλ θαη ησλ θηινμελνχκελσλ δηακέλεη άλσ ηεο 

δεθαεηίαο, απνηέιεζκα πνπ είλαη αλακελφκελν. Γηα ηνπο ελνηθηαζηέο φκσο, 

ζπκπεξαίλνπκε φηη ρξφλνο παξακνλήο ηνπο ζε κίζζην δελ ππεξβαίλεη ηα 5 έηε 

θαηά κείδνλα ιφγν. Απηφ ινηπφλ είλαη ην φξην ζην νπνίν νη ελνηθηαζηέο ζα 

αλαδεηήζνπλ λέα θαηνηθία. Παξφια απηά, δηαπηζηψλνπκε φηη ππάξρνπλ 

ελνηθηαζηέο νη νπνίνη δηαηεξνχλ έλα είδνο «αθνζίσζεο» (loyalty) ζηελ θαηνηθία 

ηνπο θαη δελ πξνβιεκαηίδνληαη ζην λα πξαγκαηνπνηνχλ καθξνρξφληα (10+ 

εηψλ) κίζζσζε. Έλα επηπιένλ ζπκπέξαζκα γηα ηνπο ελνηθηαζηέο πνπ 

θαηνηθνχλ ιηγφηεξν απφ έλα έηνο ζηελ θαηνηθία ηνπο είλαη φηη είηε ε θαηνηθία 

ηνπο είλαη θαηλνχξηα (0-5 εηψλ) είηε κεγάιεο ειηθίαο(20+ εηψλ).  

  

Διάγραμμα 4-20 Ηλικιακι κατανομι των ενοικιαςτϊν που κατοικοφν για χρόνο κάτω των 5 ετϊν ι 

άνω των 20 ετϊν 

Παξαηεξψληαο ην δηάγξακκα 4-20 δηαπηζηψλνπκε φηη θαηλνχξηα θαηνηθία 

έρνπλ πξφζθαηα απνθαζίζεη λα κηζζψζνπλ άηνκα ζε φιεο ηηο ειηθηαθέο 
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θιάζεηο (πιελ απηψλ άλσ ησλ 45 εηψλ φπνπ ζε πξνεγνχκελε αλάιπζε 

δηαπηζηψζακε φηη κφλν κία κεηνςεθία επηιέγεη λα ελνηθηάζεη θαηνηθία) ελψ 

θαηνηθία άλσ ησλ 20 εηψλ κφλν άηνκα 36-45. Απφ ηα δεδνκέλα ηεο παξνχζαο 

κειέηεο δελ κπνξεί λα εμαρζεί μεθάζαξν ζπκπέξαζκα γηαηί επηιέγνπλ ηφζν 

παιαηά θαηνηθία. Μία πνιχ ηζρπξή ππφζεζε είλαη φηη πξφθεηηαη γηα πξνζσξηλή 

θζελή ιχζε αλάγθεο (είηε ιφγσ νηθνλνκηθψλ δπζρεξηψλ είηε ιφγσ θνηλσληθψλ 

ζπλζεθψλ π.ρ.ειηθησκέλνη γνλείο). 

 

4.3.4 Νοικοκυριό και Ειςόδημα 

Νοικοκυριό 

΢ηηο έξεπλεο πνπ δηελεξγνχληαη θαη ζρεηίδνληαη κε ηηο θαηνηθίεο, βαζηθφ 

κεηξνχκελν κέγεζνο είλαη ην λνηθνθπξηφ. ΢ηελ παξνχζα έξεπλα πξνθεηκέλνπ 

λα αληιήζνπκε ζηνηρεία πξαγκαηνπνηήζεθαλ δχν εξσηήζεηο. Η πξψηε 

αθνξνχζε ηελ ζχλζεζε ηνπ λνηθνθπξηνχ θαη ε δεχηεξε ην κέγεζνο απηνχ. Απφ 

ηηο απαληήζεηο πξνθχπηνπλ ηα ζηνηρεία πνπ εκθαλίδνληαη ζην δηαγξάκκα 4-

21. 

  

Διάγραμμα 4-21 ΢φνκεςθ και μζγεκοσ νοικοκυριοφ ςτο ςφνολο του δείγματοσ 
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Γηαπηζηψλνπκε ινηπφλ φηη ην 15% ησλ εξσηεζέλησλ δηακέλεη κφλν ηνπ, ην 

79% δηακέλεη κε ηελ νηθνγέλεηα ηνπ ελψ αληηζηνηρα 3% ηνπ δείγκαηνο 

ζπγθαηνηθεί κε θίινπο θαη έλα 3% ζπδεί. Παξάιιεια, παξαηεξνχκε φηη ην 

κέγεζνο ησλ λνηθνθπξηψλ θπκαίλεηαη απφ έλα έσο έμη άηνκα. Σν 15% είλαη 

κνλνπξφζσπν λνηθνθπξηφ γεγνλφο πνπ ηαπηίδεηαη κε ην πνζνζηφ πνπ 

δηακέλεη κφλν ηνπ. Ννηθνθπξηφ δχν αηφκσλ δηαηεξεί ην 24%, ηξίσλ αηφκσλ ην 

27%, ηεζζάξσλ αηφκσλ ην 29% ελψ πέληε θαη έμη άηνκα δηακέλνπλ ζηελ ίδηα 

θαηνηθία ζε πνζνζηφ 4% θαη 1% αληίζηνηρα.  

Σα ζηνηρεία απηά ζπγθξηλφκελα κε ηε ζχλζεζε ηνπ λνηθνθπξηνχ θαη ηνλ αξηζκφ 

παηδηψλ παξνπζηάδνπλ ηελ παξαθάησ εηθφλα (δηάγξακκα 4-22). 

 

Διάγραμμα 4-22 Αρικμόσ παιδιϊν και ςφνκεςθ νοικοκυριοφ ανά μζγεκοσ νοικοκυριοφ (ποςοςτά 

επί του ςυνόλου του δείγματοσ) 

 

Βιέπνπκε φηη απφ ην ζχλνιν ησλ αηφκσλ πνπ δηακέλεη κφλν ηνπ (15% ηνπ 

ζπλφινπ) ην 12% έρεη 1 παηδί αιιά δελ κέλεη καδί ηνπ. Απφ ηα λνηθνθπξηά πνπ 
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απνηεινχληαη απφ δχν άηνκα ην 14% ζπκβηψλεη (ην 50% απηψλ έρεη παηδί 

πνπ δελ δηακέλεη καδί), ην 76% κέλεη κε ηνλ/ηελ ζχδπγν ηνπ (απφ ηνπο 

νπνίνπο ην 10% έρεη παηδί πνπ δελ δηακέλεη καδί), θαη ην 10% ζπγθαηνηθεί κε 

θίινπο. ΢ηα λνηθνθπξηά πνπ έρνπλ ηξία άηνκα θαη πάλσ νη εξσηεζέληεο δελ 

ζπκβηψλνπλ/ ζπγθαηνηθνχλ κε θίινπο/ ηξίηνπο αιιά δηακέλνπλ κε ηελ 

νηθνγέλεηά ηνπο. ΢ηα λνηθνθπξηά ησλ 3 αηφκσλ ην 1/3 δηακέλεη κε 1 ζπγγελή 

(φρη ηέθλν) εθηφο απφ ηνλ/ηελ ζχδπγν ηνπ θαη ην 16% δελ κέλεη κε έλα απφ ηα 

δχν παηδηά ηνπο. Δπίζεο, ην 40%  ησλ λνηθνθπξηψλ 4 αηφκσλ δηακέλεη κε 2 

ζπγγελείο (φρη ηέθλα) εθηφο απφ ηνλ/ηελ ζχδπγν ηνπ ελψ ην 20% ησλ 

λνηθνθπξηψλ 5 αηφκσλ δηακέλεη κε 3 ζπγγελείο (φρη ηέθλα) εθηφο απφ ηνλ/ηελ 

ζχδπγν ηνπ. 

 

Διάγραμμα 4-23 Μζγεκοσ Νοικοκυριοφ βάςθ ιδ. διάρκρωςθ (% ανά κατθγορία ιδ. διάρκρωςθσ) 

 

΢πλδπάδνληαο ηα δεδνκέλα ηνπ κεγέζνπο ηνπ λνηθνθπξηνχ κε απηά ηεο 

ηδηνθηεζηαθήο δηάξζξσζεο απφ ην δηάγξακκα 4-23, παξαηεξνχκε φηη δελ 

πξνθχπηεη θαλέλαο άιινο ζπζρεηηζκφο κεηαμχ ηνπο πιήλ ηνπ γεγνλφηνο φηη 

φζνη δηακέλνπλ κφλνη ηνπο πξνηηκνχλ ηελ ελνηθίαζε θαηνηθίαο ελψ φζνη 

δηακέλνπλ ζε κεγάια λνηθνθπξηά ηδηνθαηνηθνχλ ή κέλνπλ θηινμελνχκελνη. Καηά 

πάζα πηζαλφηεηα φκσο δελ ππάξρεη ηέηνηα ζχλδεζε αηηίαο-αηηηαηνχ. Μάιινλ, 
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νθείιεηαη ζηελ αληίζηξνθε αηηία. Γειαδή, φζνη δηακέλνπλ ζε ηδηφθηεηεο 

θαηνηθίεο (θαη φπσο είδακε είλαη θαηά κέζν φξν κεγαιχηεξεο νη θαηνηθίεο) 

έρνπλ ηελ δπλαηφηεηα λα θηινμελήζνπλ ελψ νη ελνηθηαζηέο ζπλήζσο 

κηζζψλνπλ θαηνηθία ζην κέγεζνο αθξηβψο πνπ ρξεηάδνληαη. 

 

Πυκνότητα κατοίκηςησ 

Σέινο, ζα πξέπεη λα θάλνπκε αλαθνξά ζηελ ππθλφηεηα θαηνίθεζεο. 

΢χκθσλα κε ηα δεδνκέλα ηεο έξεπλαο ζπλνιηθά θαηαγξάθεθαλ 115 θαηνηθίεο 

κε ζχλνιν δσκαηίσλ 400. ΢ηα δσκάηηα απηά ζχκθσλα κε ην κέγεζνο ησλ 

λνηθνθπξηψλ δηακέλνπλ 329 άηνκα. Άξα ε ππθλφηεηα θαηνίθεζεο αλέξρεηαη 

ζην 0,82, ε νπνία πξφθεηηαη γηα κία αξθεηά απμεκέλε ηηκή (απμεκέλε ηηκή 

ππνδειψλεη ρεηξφηεξεο ζπλζήθεο δηαβίσζεο) αλ κάιηζηα αλαινγηζηνχκε φηη 

ζηε γεληθή απνγξαθή ηνπ 2001 ε ηηκή απηή ήηαλ 0,70 ζην ζχλνιν ηεο ρψξαο. 

Αλ δηαθξίλνπκε ηελ ππθλφηεηα θαηνίθεζεο κε βάζε ηελ ηδηνθηεζηαθή 

δηάξζξσζε ηφηε πξνθχπηεη ν παξαθάησ πίλαθαο φπνπ θαίλεηαη φηη ε 

ππθλφηεηα θαηνίθεζεο ησλ ελνηθηαζηψλ είλαη βειηησκέλε ζε ζρέζε κε απηή 

ησλ ηδηνθαηνηθνχλησλ θαη ησλ θηινμελνπκέλσλ. 

Ππθλφηεηα θαηνίθεζεο ζπλνιηθά 0,82 

Ππθλφηεηα θαηνίθεζεο ηδηνθηεηψλ 0,86 

Ππθλφηεηα θαηνίθεζεο ελνηθηαζηψλ 0,73 

Ππθλφηεηα θαηνίθεζεο θηινμελνχκελσλ 0,79 

Πίνακασ 4-4  Δείκτθσ πυκνότθτασ κατοίκθςθσ ςυνολικά και ανά κατθγορία ιδ. διάρκρωςθσ 

 

Ειςόδημα 

Δπφκελε ζεκαληηθή παξάκεηξνο, πνπ κπνξεί λα ζπζρεηηζηεί κε ηηο 

ζηεγαζηηθέο ζπλζήθεο είλαη ην αηνκηθφ εηζφδεκα ησλ εξσηεζέλησλ θαη ην 
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ζπλνιηθφ εηζφδεκα λνηθνθπξηνχ πνπ αλήθνπλ. Θα πξέπεη λα ηνληζζεί εδψ, ε 

παξαηήξεζε πνπ πξαγκαηνπνηήζεθε ζηελ αξρή ηνπ θεθαιαίνπ απηνχ φηη ην 

εηζφδεκα ηνπ δείγκαηνο δελ παξνπζηάδεη κεγάιεο κεηαβνιέο (εθηφο ησλ 

ηειεπηαίσλ κεηψζεσλ πνπ πξαγκαηνπνηήζεθαλ ηνλ 6/2010 ιφγσ ησλ έθηαησλ 

νηθνλνκηθψλ κέηξσλ) ή ζεκαληηθέο δηαθνξέο κεηαμχ ησλ εξσηεζέλησλ 

αλεμάξηεηα απφ ηελ ειηθία ηνπο ή ηα ρξφληα ππεξεζίαο. ΢ην πίλαθα 4-5 

παξαηίζεληαη νη θιάζεηο πνπ ρξεζηκνπνηήζεθαλ γηα ηελ θαηαγξαθή ηνπ 

εηήζηνπ εηζνδήκαηνο θαη ζην κεληαίν δηαζέζηκν πνζφ πνπ αληηζηνηρεί ζε θάζε 

θιάζε. 

 

 

 

 

Διάγραμμα 4-24 Κατανομι δείγματοσ βάςει ατομικοφ ειςοδιματοσ και ειςοδιματοσ νοικοκυριοφ 

Πίνακασ 4-5 Αντιςτοίχθ ετιςιου ειςοδιματοσ με μθνιαίο ειςόδθμα 

 

Παξαηεξνχκε ινηπφλ, γηα ην 37% ηνπ δείγκαηνο, ν κεληαίνο κηζζφο θπκαίλεηαη 

κεηαμχ 1667€ θαη 2500€, ην 30% κεηαμχ 834€ θαη 1666€ ελψ ην 19% έρεη 

κεληαίν εηζφδεκα θάησ απφ 833€ θαη ην 14% πάλσ απφ 2500€. Αληίζηνηρα ηα 

πνζνζηά απηά γηα ην ζχλνιν ηνπ λνηθνθπξηνχ 23%,17%,7% θαη 52%. Δίλαη 

θαλεξφ ινηπφλ φηη πάλσ απφ ην 50% ηνπ δείγκαηνο ζπγθεληξψλεη σο 

λνηθνθπξηφ εηζφδεκα πάλσ απφ 2500€ κεληαίσο. 

Δηήζην Δηζφδεκα Μεληαίν Δηζφδεκα 
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0-10.000



 

~ 88 ~ 

 

Διάγραμμα 4-25 Κατθγορία ιδ. διάρκρωςθσ ανά κλάςθ ατομικοφ ειςοδιματοσ (% ανλα κλάςθ 

ειςοδιματοσ) 

 

΢πζρεηίδνληαο ζηελ ζπλέρεηα ην αηνκηθφ εηζφδεκα κε ηελ ηδηνθηεζηαθή 

δηάξζξσζε, παξαηεξνχκε φηη ζε εηζνδήκαηα θάησ ησλ 10.000€ ηα άηνκα 

ηείλνπλ λα θηινμελνχληαη, ζηα εηζνδήκαηα κεηαμχ 10.000-20.000€ ε 

πιεηνςεθία ηδηνθαηνηθεί πιελ φκσο ππάξρεη έλα κεγάιν πνζνζηφ πνπ 

ελνηθηάδεη θαηνηθία, ζηα εηζνδήκαηα απφ 20.000-30.000€ απφ ην δείγκα 

πξνθχπηεη φηη θαηά βάζε ηδηνθαηνηθεί κε πνιχ πεξηνξηζκέλν αξηζκφ αηφκσλ 

λα ελνηθηάδεη ή λα θηινμελείηαη θαη ζηα εηζνδήκαηα άλσ ησλ 30.000€ δελ 

θηινμελείηαη θαλείο αιιά θαηά βάζε ηδηνθαηνηθεί. 

Αλ ζηελ πξνεγνχκελε αλάιπζε πξνζζέζνπκε ηελ κεηαβιεηή ηνπ 

εηζνδήκαηνο ηνπ λνηθνθπξηνχ νδεγνχκαζηε ζην δηάγξακκα 4-26. Η θαηεγνξία 

Ν/Α αλαθέξεηαη ζηηο πεξηπηψζεηο θαηά ηηο νπνίεο δελ ππάξρεη εηζφδεκα 

λνηθνθπξηνχ αθνχ ν εξσηψκελνο κέλεη κφλνο. Βιέπνπκε ινηπφλ, φηη φηαλ ην 

αηνκηθφ εηζφδεκα είλαη θάησ ησλ 10.000€ πνιχ κηθξφ πνζνζηφ ηνπ δείγκαηνο 

θαηνηθεί κφλν ηνπ θαη απηφ ζε δηθή ηνπ ηδηφθηεηε θαηνηθία. 
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Διάγραμμα 4-26 Ιδιοκτθςιακι διάρκρωςθ και ειςόδθμα νοικοκυριοφ ανά κλάςθ ατομικοφ 

ειςοδιματοσ 

Σν κεγαιχηεξν πνζνζηφ θηινμελείηαη ζε λνηθνθπξηά πνπ ζπγθεληξψλνπλ 

εηζφδεκα 20.000€ θαη πάλσ ελψ ζε δηθή ηνπ ηδηφθηεηε θαηνηθία ζηελ 

θαηεγνξία απηή (αηνκηθφ <10.000€) δηακέλεη ε πιεηνςεθία ησλ αηφκσλ πνπ 

δελ ζπγθεληξψλεη εηζφδεκα λνηθνθπξηνχ κεγαιχηεξν απφ 10.000€. Καηά 

πάζα πηζαλφηεηα, πξφθεηηαη γηα πεξηπηψζεηο φπνπ ηδηνθηήηεο θαηνηθίαο έρεη 

εηζφδεκα θάησ ησλ 10.000€ θαη θηινμελεί άηνκν/α πνπ δελ εξγάδνληαη ή δελ 

έρνπλ θάπνην εηζφδεκα. 

Δπίζεο παξαηεξνχκε φηη ε πιεηνςεθία ησλ κνλνπξφζσπσλ λνηθνθπξηψλ κε 

εηζφδεκα κεηαμχ ησλ 10.000€ θαη 20.000€ δελ ηδηνθαηνηθεί αιιά κηζζψλεη. Σν 

αθξηβψο αληίζεην ζπκβαίλεη φηαλ ην αηνκηθφ εηζφδεκα είλαη κεηαμχ ησλ 

10.000€ θαη 20.000€ θαη ζην λνηθνθπξηφ δηακέλνπλ θαη αιια άηνκα.  
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4.3.5 Μέςα Μαζικήσ Μεταφοράσ, Σρόποσ και Φρόνοσ Μετακίνηςησ 

΢ηα πιαίζηα ηεο παξνχζαο κειέηεο εμεηάζηεθε αλ νη θαηνηθνχκελεο θαηνηθίεο 

είλαη πιεζίνλ ησλ κέζσλ καδηθήο κεηαθνξάο, ζε ηη απφζηαζε βξίζθνληαη απφ 

ηνλ ηφπν θχξηαο αζρνιίαο ηνπ εξσηεζέληα θαη ηέινο πσο κεηαθηλείηαη ν 

εξσηεζείο. Σα απνηειέζκαηα παξνπζηάδνληαη ζηα επφκελα δηαγξάκκαηα (4-

27, 4-28). 

 

Διάγραμμα 4-27 Κατοικίεσ πλθςίον των μζςων μαικισ μεταφοράσ 

 

 

Διάγραμμα 4-28 Μζςο μετακίνθςθσ και χρόνοσ μετακίνθςθσ με αυτό ςτο ςφνολο του δείγματοσ 

 

Παξαηεξνχκε ινηπφλ φηη ην 20% ησλ εξσηεζέλησλ εξγάδεηαη ζε απφζηαζε 

ιίγνηεξε ησλ 10 ιεπηψλ απφ ηελ θαηνηθία ηνπο, ην 35% ζε απφζηαζε κεηαμχ 

10 θαη 30 ιεπηψλ, ην 27% ζε απφζηαζε κεηαμχ 31-50 ιεπηψλ ελψ κφλν ην 

89%

11%

Εγγφτθτα ςτα Μζςα Μαηικισ Μεταφοράσ
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18% κέλεη καθξπά απφ ηνλ ηφπν ηεο θχξηαο αζρνιίαο ηνπ θαη ππεξβαίλεη ηα 

50 ιεπηά. Παξάιιεια, παξαηεξνχκε φηη ην 89% ηνπ δείγκαηνο δειψλεη φηη ε 

θαηνηθία ηνπο είλαη πιεζίνλ ησλ κέζσλ καδηθήο κεηαθνξάο (ΜΜΜ) ελψ ηα 

ηειεπηαία ηα ρξεζηκνπνηεί κφλν ην 50%, κε ην 44% λα ρξεζηκνπνηεί Ι.Υ. 

κεηαθνξηθφ, 6% πεγαίλεη ζηελ θχξηα αζρνιία κε ηα πφδηα, ελψ θαλέλαο δελ 

ρξεζηκνπνηεί πνδήιαην. Η δηαθνξά ηνπ 39% πνπ ελψ έρεη ΜΜΜ θνληά ζηελ 

θαηνηθία ηνπ ρξεζηκνπνηεί Ι.Υ. κπνξεί λα εμεγεζεί σο εμήο.  

 

 

Διάγραμμα 4-29 Μζςο κετακίνθςθσ ανά χρόνο μετακίνθςθσ με % ςτο ςφνολο του δείγματοσ 

 

Αλ ζπζρεηίζνπκε ην ρξφλν κεηαθίλεζεο κε ηνλ ηξφπν κεηάβαζεο 

παξαηεξνχκε απφ ην δηάγξακκα 4-29 φηη ζπλήζσο φπνηνο ρξεζηκνπνηεί ΙΥ 

κεηαθνξηθφ αληί ησλ ΜΜΜ ηείλεη λα έρεη κηθξφηεξν ρξφλν κεηαθίλεζεο. Καηά 

απηφλ ηνλ ηξφπν, ηνπιάρηζηνλ ην 55% ησλ αηφκσλ, έρεη επηιέμεη ηελ θαηνηθία 

ηνπ θαη κέζν κεηαθνξάο ψζηε λα ρξεηάδεηαη κέρξη κηζή ψξα γηα λα θηάζεη 

ζηελ εξγαζία ηνπ. 
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Διάγραμμα 4-30 Ιδιοκτθςιακι διάρκρωςθ ανά χρόνο μετακίνθςθσ με % ςτο ςφνολο του δείγματοσ 

 

Σέινο, αλαιχνληαο ηα απνηειέζκαηα βάζεη ηεο ηδηνθηεζηαθήο δηάξζξσζεο 

παξαηεξνχκε φηη νη ηδηνθηήηεο θαη νη ελνηθηαζηέο επηιέγνπλ λα κείλνπλ ζε 

θαηνηθία πνπ βξίζθεηαη κέρξη 30 ιεπηά απφ ηνλ ηφπν θχξηα αζρνιίαο ηνπο. 

Μφλν νη θηινμελνχκελνη δελ αθνινπζνχλ ηελ ίδηα θαηαλνκή θαζψο ε 

πιεηνςεθία θάλεη άλσ ηνπ κηζαψξνπ γηα λα κεηαβεί. Καηά πάζα πηζαλφηεηα 

απηφ νθείιεηαη ζηελ αλειαζηηθφηεηα πνπ παξνπζηάδεη ε ζπγθεθξηκέλε 

θαηεγνξία θαηνίθσλ σο πξνο ηελ επηινγή θαηνηθίαο. 

 

4.3.6 Προβλήματα περιοχήσ και Προβλήματα κατοικίασ 

Με ηελ έξεπλα πνπ δηελεξγήζεθε, δχν απφ ηα ζηνηρεία πνπ ήηαλ επηζπκεηφ λα 

εμεηαζηνχλ πξνθεηκέλνπ λα εξεπλεζνχλ νη ζηεγαζηηθέο ζπλζήθεο, ήηαλ ηα 

πξνβιήκαηα πνπ αληηκεησπίδνπλ νη θάηνηθνη ζηελ πεξηνρή πνπ κέλνπλ θαη ηα 

πξνβιήκαηα πνπ απνξξένπλ απφ ηηο ίδηεο ηηο θαηνηθίεο ηνπο φπσο νη ίδηνη ηα 

αληηιακβάλνληαη. Απφ ηνπο εξσηεζέληεο δεηήζεθε λα επηιέμνπλ ηξία απφ ηα 

δέθα ζπλνιηθά πξνβιήκαηα πνπ δίλνληαλ, ηφζν γηα ηελ πεξηνρή φζν θαη γηα 

ηελ ίδηα ηελ θαηνηθία. 
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Προβλήματα περιοχήσ 

Γηα ηε δηεξεχλεζε ησλ πξνβιεκάησλ ηεο πεξηνρήο πνπ δηακέλνπλ, νη 

εξσηεζέληεο επέιεμαλ κεηαμχ ησλ εμήο πξνβιεκάησλ: 

 έιιεηςε θαζαξηφηεηαο 

 θπθινθνξηαθφ 

 έιιεηςε πεδνδξνκίσλ 

 εγθιεκαηηθφηεηα 

 έιιεηςε ρψξσλ αλαςπρήο θαη πξαζίλνπ 

 κεγάιν πνζνζηφ αιινδαπψλ 

 αλεπάξθεηα κέζσλ καδηθήο κεηαθνξάο 

 ζφξπβνο 

 αθηηλνβνιία απφ θαιψδηα ή θεξαίεο 

 αδέζπνηα δψα 

Απφ ην ζχλνιν ηνπ δείγκαηνο, 6 άηνκα δήισζαλ φηη δελ αληηκεησπίδνπλ 

θαλέλα πξφβιεκα κε ηελ πεξηνρή ηνπο θαη δελ επέιεμαλ ηίπνηα. Απφ ηα 

ππφινηπα 109 άηνκα ε πνζνζηηαία θαηαλνκή ησλ πξνβιεκάησλ 

δηακνξθψζεθε φπσο θαίλεηαη ζην δηάγξακκα 4-31. 

 

Διάγραμμα 4-31 Προβλιματα με τθν περιοχι ςτο ςφνολο του δείγματοσ 
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Αλαιχνληαο ηα δεδνκέλα παξαηεξνχκε φηη ην θπξίαξρν πξφβιεκα ησλ 

εξσηεζέλησλ είλαη ε έιιεηςε ρψξσλ αλαςπρήο θαη πξαζίλνπ (κε πνζνζηφ 

17%) αθνινπζνχκελν ζε κηθξή απφζηαζε απφ ηελ έιιεηςε θαζαξηφηεηαο. Σα 

ακέζσο επφκελα πξνβιήκαηα πνπ αληηκεησπίδνληαη είλαη ην θπθινθνξηαθφ, ε 

έιιεηςε πεδνδξνκίσλ θαη ν ζφξπβνο. Δλψ ηέινο παξαηεξείηαη φηη κεησκέλε 

ελφριεζε πξνθαινχλ ε παξνπζία θαηνίθσλ άιισλ εζληθνηήησλ, ε 

αλεπάξθεηα ησλ κέζσλ καδηθήο κεηαθνξάο(ΜΜΜ), ε εγθιεκαηηθφηεηα, ηα 

αδέζπνηα δψα θαη ε ειεθηξνκαγληηηθή αθηηλνβνιία. 

Μία ηδηαίηεξε αλαθνξά πξέπεη λα θάλνπκε ζε δχν ζεκεία. Σν πξψην αθνξά 

ην πξφβιεκα «αλεπάξθεηα ΜΜΜ». Δλψ ην ζχλνιν ηνπ δείγκαηνο ην δειψλεη 

σο πξφβιεκα ζε πνζνζηφ 7% θαη ην 11% δειψλεη φηη ηα ΜΜΜ δελ 

βξίζθνληαη πιεζίνλ ηεο θαηνηθίαο ηνπο, ζα πεξίκελε θαλείο φηη ην ζχλνιν ηνπ 

πνζνζηνχ ησλ 7% δελ ζα είρε ΜΜΜ θνληά ζην ζπίηη ηνπ.  

 

 

Διάγραμμα 4-32 Εγγφτθτα κατοικίασ ςτα ΜΜΜ όςων διλωςαν ανεπάρκεια αυτϊν και τρόποσ 

μετακίνθςθσ όςων διλωςαν πρόβλθμα κυκλοφοριακοφ. 

Όκσο ζπζρεηίδνληαο ηηο δχν κεηαβιεηέο παξαηεξνχκε φηη ην 68% (4,8% επί 

ηνπ ζπλφινπ ηνπ δείγκαηνο) απηψλ πνπ δήισζαλ αλεπάξθεηα ΜΜΜ έρνπλ 

θνληά ζην ζπίηη ηνπο ΜΜΜ. Η εξκελεία πνπ κπνξεί λα δνζεί είλαη φηη 

αλεπάξθεηα κέζσλ καδηθήο κεηαθνξάο
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δειψλνληαο ην πξφβιεκα απηφ ην 4,8% ελλνεί φηη ρξεηάδεηαη πνιχ ρξφλν ή 

πνιιά δηαθνξεηηθά ΜΜΜ γηα λα πξνζεγγίζεη ηελ εξγαζία ηνπ ελψ κφλν ην 

2,2% αλαθέξεηαη ζε αλππαξμία ΜΜΜ.  

Σν δεχηεξν ζεκείν ζρεηίδεηαη κε ην θπθινθνξηαθφ. Παξαηεξνχκε απφ ην 

δηάγξακκα 4-32 φηη δελ ζρεηίδεηαη κε ζπγθεθξηκέλν ηξφπν κεηαθίλεζεο αιιά 

αθνινπζεί ην πνζνζηφ ησλ απαληήζεσλ πνπ δφζεθε ζπλνιηθά. Οη 

απνθξηζέληεο αλαθέξνληαη θαζαξά ζηελ αίζζεζε πνπ ππάξρεη ιφγσ 

δπζθνιίαο κεηαθίλεζεο ζηελ πεξηνρή ηεο Αζήλαο. 

Αλ πξνζπαζήζνπκε λα αλαιχζνπκε ηελ ζπλεηζθνξά ησλ ηξηψλ θαηεγνξηψλ 

ηδηνθηεζηαθήο δηάξζξσζεο ηφηε θαηαιήγνπκε ζην δηάγξακκα 4-33. 

 

Διάγραμμα 4-33 Ιδιοκτθςιακι διάρκρωςθ ανά πρόβλθμα περιοχισ με % ςτο ςφνολο του δείγματοσ 

 

Παξαηεξνχκε δειαδή, φηη ε θαηάηαμε ζην γεληθφ ζχλνιν αθνινπζεί απηήλ 

πνπ θαηαιήγνπλ νη ηδηνθαηνηθνχληεο, γεγνλνο πνπ είλαη αλακελφκελν αθνχ 

απνηεινχλ πεξίπνπ ην 60% ηνπ δείγκαηνο. Αλ φκσο παξαηεξήζνπκε ηελ 

Πξνβιήκαηα πεξηνρήο
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ηεξάξρεζε πνπ θάλνπλ νη ελνηθηαζηέο, ηφηε παξαηεξνχκε φηη ην βαζηθφηεξν 

πξφβιεκα πνπ αληηκεησπίδνπλ, είλαη απηφ ηνπ θπθινθνξηαθνχ θαη 

αθνινπζνχλ κε ην ίδην πνζνζηφ ν ζφξπβνο θαη ε έιιεηςε θαζαξηφηεηαο.  

Αληίζεηα αλ θαη ην πξφβιεκα ηεο παξνπζίαο κεγάινπ αξηζκνχ αηφκσλ άιισλ 

εζληθνηήησλ ην επέιεμε ην 9% ηνπ ζπλνιηθνχ δείγκαηνο, απφ απηνχο πνπ 

ελνηθηάδνπλ θαηνηθία ην επέιεμε κφλν ην 3%.  

 

Διάγραμμα 4-34 Προβλιματα περιοχισ των ενοικιαςτϊν 

 

Προβλήματα κατοικιών 

Γηα ηε δηεξεχλεζε ησλ πξνβιεκάησλ πνπ παξνπζηάδεη ε  ίδηα ε θαηνηθία πνπ 

δηακέλνπλ, νη εξσηεζέληεο επέιεμαλ κεηαμχ ησλ εμήο πξνβιεκάησλ: 

 πξνβιεκαηηθή δηάηαμε δσκαηίσλ 

 θαθνί γείηνλεο 

 θαθή πνηφηεηα θαηαζθεπήο 

 πςειά ιεηηνπξγηθά έμνδα 

 έιιεηςε απνζ. ρψξσλ 

 έιιεηςε απιήο  

 έιιεηςε ζέζεσλ πάξγθηλγθ 

 κηθξά κπαιθφληα 

 έιιεηςε 2νπ W.C. 

 έιιεηςε απηφλνκεο ζέξκαλζεο 
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Απφ ην ζχλνιν ηνπ δείγκαηνο 9 άηνκα δήισζαλ φηη δελ αληηκεησπίδνπλ 

θαλέλα πξφβιεκα κε ηελ θαηνηθία ηνπο. Απφ ηα ππφινηπα 106 άηνκα ε 

πνζνζηηαία θαηαλνκή ησλ πξνβιεκάησλ δηακνξθψζεθε φπσο θαίλεηαη ζην 

δηάγξακκα 4-35. 

 

 

Διάγραμμα 4-35 Προβλιματα με τθν κατοικία ςτο ςφνολο του δείγματοσ 

 

Αλαιχνληαο ηα δεδνκέλα παξαηεξνχκε φηη ηα θπξίαξρν πξφβιεκαηα ησλ 

εξσηεζέλησλ (>15%) είλαη ε έιιεηςε ζέζεσλ πάξγθηλγθ (κε πνζνζηφ 18%) 

αθνινπζνχκελν ζε κηθξή απφζηαζε απφ ηα πςειά ιεηηνπξγηθά έμνδα(17%). 

Σα ακέζσο επφκελα πξνβιήκαηα πνπ αληηκεησπίδνληαη θαηά ζεηξά αλαθνξάο 

είλαη νη θαθνί γείηνλεο (12%), ε έιιεηςε απνζεθεπηηθψλ ρψξσλ(11%), θαθή 

πνηφηεηα θαηαζθεπήο(10%). Δλψ ηέινο παξαηεξείηαη φηη ζπαληψηεξε 

ελφριεζε πξνθαινχλ ε έιιεηςε 2νπ WC , κηθξά κπαιθφληα, έιιεηςε 

απηφλνκεο ζέξκαλζεο, πξνβιεκαηηθή δηάηαμε δσκαηίσλ θαη ε έιιεηςε απιήο. 
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Διάγραμμα 4-36 Προβλιματα κατοικίασ ανά κατθγορία ιδιοκτθςιακισ διάρκρωςθσ (% ανά 

κατθγορία ιδ. διάρκρωςθσ) 

 

΢ηελ ζπλέρεηα,κε ηελ βνήζεηα ηνπ δηαγξάκκαηνο 4-36 ζα εμεηάζνπκε πσο 

αληηιακβάλνληαη ηα πξνβιήκαηα πνπ αληηκεησπίδνπλ κε ηελ θαηνηθία ηνπο νη 

ελνηθηαζηέο, νη ηδηνθαηνηθψληεο θαη νη θηινμελνχκελνη. Παξαηεξνχκε ινηπφλ φηη 

ηα ηξία βαζηθφηεξα πξνβιήκαηα ησλ ελνηθηαζηψλ είλαη ε έιιεηςε ζέζεο 

parking, ε θαθή πνηφηεηα θαηαζθεπήο θαη ηα πςεια ιεηηνπξγηθά έμνδα ελψ γηα 

ηνπο ηδηνθηήηεο είλαη ε έιιεηςε ζέζεο parking, ε θαθή γεηηλίαζε θαη ηα πςεια 

ιεηηνπξγηθά έμνδα (ην ίδην θαη γηα ηνπο θηινμελνχκελνπο πνπ φπσο είδακε 

θαηά ζπληξηπηηθή πιεηνςεθία είλαη νηνλεί ηδηνθηήηεο ησλ θαηνηθηψλ πνπ 

θηινμελνχληαη). Δίλαη θαλεξφ δειαδή φηη δηαθνξνπνηνχληαη κφλν ζην δεχηεξν 

θαηα ζεηξά επηιφγεο πξφβιεκα. Μάιηζηα ελψ ην πξφβιεκα ηεο θαθήο 

γεηηλίαζεο γηα ηνπο ελνηθηαζηέο έρεη κηθξή πξνηεξαηφηεηα, ε θαθή πνηφηεηα 

θαηαζθεπήο γηα ηνπο ηδηνθηήηεο έρεη αμηνζεκείσηε βαξχηεηα. Αλ κάιηζηα 

επηιέμνπκε λα δνχκε πνηνη απφ ηνπο ηδηνθηήηεο (βάζε ηνπ ηξφπνπ θηήζεο) 
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έρνπλ επηιέμεη ην πξφβιεκα, πξνθχπηεη φηη ην 26% απηψλ πνπ έρνπλ 

αγνξάζεη ην αθίλεην αληηκεησπίδνπλ πξνβιήκαηα θαθήο θαηαζθεπήο φηαλ γηα 

απηνχο πνπ ην έρνπλ θιεξνλνκήζεη είλαη 12,5% θαη απηνί πνπ ην έρνπλ 

θαηαζθεπάζεη 11%. Γειαδή, 1 ζηνπο 4 πνπ αγνξάδεη θαηνηθία πηζηεχεη φηη ην 

αθίλεην ηνπ έρεη θαθή πνηφηεηα θαηαζθεπήο θαη αληηθαηνπηξίδεη ηελ αίζζεζε 

πνπ έρνπλ νη αγνξαζηέο γηα ηηο θαηνηθίεο πνπ δηαηείζεληαη. 
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Διάγραμμα 4-37 Προβλιματα κατοικίασ ανά τφπο κατοικίασ (% ανά τφπο κατοικίασ) 

 

Σέινο, αλ ζπλδέζνπκε ηα πξνβιήκαηα πνπ αληηκεησπίδνπλ νη εξσηεζέληεο κε 

ην ηχπν θαηνηθίαο, ηφηε παξαηεξνχκε φηη γηα ηα άηνκα πνπ δηακέλνπλ ζε 

κνλνθαηνηθία ην βαζηθφηεξν πξφβιεκα είλαη ηα πςειά ιεηηνπξγηθά έμνδα κε 

δηαθνξά ηνπιάρηζηνλ 15 πνζνζηηαίεο κνλάδεο απφ ην επφκελν πνπ είλαη ην 

πξφβιεκα θαθψλ γεηηφλσλ. Σν απνηέιεζκα απηφ ζεσξείηαη θπζηνινγηθφ 

θαζψο ζηελ κνλνθαηνηθία ην λνηθνθπξηφ επσκίδεηαη ην ζχλνιν ησλ 
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ιεηηνπξγηθψλ εμφδσλ ηεο θαηνηθίαο ελψ ζηελ δηπινθαηνηθία θαη ηελ 

πνιπθαηνηθία  επηκεξίδνληαη. Απφ ηελ άιιε, γηα ηελ δηπινθαηνηθία ην βαζηθφ 

πξφβιεκα είλαη ε έιιεηςε ρψξνπ ζηάζκεπζεο κε δηαθνξά θαη απηφ πάλσ απφ 

15 πνζνζηηαίεο κνλάδεο απφ ηα ακέζσο επφκελα νπνπ ηζνβαζκνχλ νη θαθνί 

γείηνλεο θαη ηα κηθξά κπαιθφληα. Αλ ζα ζέιακε λα εξκελεχζνπκε ην 

απνηέιεζκα απηφ, ζα κπνξνχζακε λα ππνζέζνπκε φηη ε πιεηνςεθία ησλ 

δηπινθαηνηθηψλ ζηελ Αηηηθή πξνέξρνληαη απφ παιαηέο κνλνθαηνηθίεο πνπ 

κεηαηξάπεθαλ ζε δηπινθαηνηθίεο. ΢πλήζσο φκσο νη παιαηέο απηέο θαηνηθίεο 

ζηελ θαιχηεξε πεξίπησζε είραλ πξφβιεςε γηα κία κφλν ζέζε ζηάζκεπζεο ή 

πνιιέο θνξέο γηα θακκία. Με ηελ αχμεζε ηεο δφκεζεο ε έιιεηςε επηπιένλ 

ζέζεσλ παξθαξίζκαηνο έγηλε εληνλφηεξε. Όια ηα ππφινηπα πξνβιήκαηα θαη 

γηα ηα ηξία είδε θαηνηθίαο θπκαίλνληαη ζηα ίδηα επίπεδα θαη δελ ζεκεηψλνπλ 

πνζνζηφ πάλσ απφ 10% γεγνλφο πνπ απνδεηθλχεη φηη δελ ππάξρεη άιινπ 

είδνπο ζπζρεηηζκφο κεηαμχ ησλ πξνβιεκάησλ θαηνηθηψλ θαη ηνπ είδνπο 

θαηνηθίαο.  

 

4.3.7 Αςτυφιλία και αποκέντρωςη 

Η αγάπε πξνο ηελ πφιε, ε ηάζε ησλ θαηνίθσλ ηεο ππαίζξνπ θαη ησλ 

επαξρηψλ λα ζπγθεληξψλνληαη ζε κεγάια αζηηθά θαη βηνκεραληθά θέληξα είλαη 

πνιχ παιηφ θαηλφκελν θαη νη ιφγνη πνπ ην επέβαιαλ νθείινληαη ζηηο 

δηαθνξεηηθέο θαη θαιχηεξεο πξνυπνζέζεηο αλάπηπμεο θαη πξνφδνπ πνπ 

παξέρνπλ νη κεγάιεο πφιεηο ζε ζχγθξηζε κε ηα ρσξηά θαη ηελ επαξρία27. Απηφ 

ζπκβαίλεη, γηαηί νη πφιεηο είλαη ηα ζπνπδαηφηεξα βηνκεραληθά θέληξα, 

πξνζθέξνπλ πεξηζζφηεξεο επθαηξίεο απαζρφιεζεο, είλαη ηα εκπνξηθά, 
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λνζειεπηηθά, ςπραγσγηθά θαη δηνηθεηηθά θέληξα θαη γεληθά εμππεξεηνχλ ηηο 

πεξηζζφηεξεο αλάγθεο ηνπ ζχγρξνλνπ αλζξψπνπ. Η αζηπθηιία φκσο είλαη 

αλαζηαιηηθφο παξάγνληαο αλάπηπμεο κηαο ρψξαο θαη έρεη βαξχ αληίθηππν 

ζηελ νηθνλνκία ηεο, γηαηί απνγπκλψλεη ηελ χπαηζξν απφ εξγαηηθά ρέξηα, 

αθήλεη αθαιιηέξγεηεο πειψξηεο εθηάζεηο, δεκηνπξγεί αλεξγία ζηηο πφιεηο θαη 

ππναπαζρφιεζε. Καη φπσο πξνθχπηεη απφ ηελ παξνχζα έξεπλα, γηα ηελ 

θαηαπνιέκεζή ηεο απαηηείηαη δεκηνπξγία ησλ θαηάιιεισλ πξνυπνζέζεσλ 

ζηελ χπαηζξν, πνπ λα εγγπνχληαη άλεηε δσή κε ηελ εμαζθάιηζε κφληκεο 

εξγαζίαο, θαηνηθίαο, ςπραγσγίαο θαη ηαηξνθαξκαθεπηηθήο θάιπςεο ησλ 

εξγαδνκέλσλ. 

 

 

Διάγραμμα 4-38 Μόνιμθ κατοίκθςθ ςτθν επαρχία ςτο ςφνολο του δείγματοσ 

 

Πην ζπγθεθξηκέλα, απφ ηελ εξψηεζε πνπ ππνβιήζεθε ζην δείγκα ηεο 

παξνχζαο έξεπλαο πξνέθπςε φηη ην 34% επηιέγεη λα κελ δεη ζηελ επαξρία 

ελψ ην 66% ζα ήζειε ή ζρεδηάδεη λα ην πξαμεη ζην κέιινλ. 

66%

34%

Πρϊτθ κατοικία ςτθν επαρχία

Ναι

Πχι
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Διάγραμμα 4-39 Μόνιμθ κατοίκθςθ ςτθν επαρχία ανά τόπο γζννθςθσ 

 

Αλ ηελ παξαπάλσ εξψηεζε,  ηελ ζπζρεηίζνπκε κε ην ηφπν γέλλεζεο ηφηε 

πξνθχπηεη φηη ηξεηο ζηνπο ηέζζεξηο απφ ηα άηνκα πνπ έρνπλ γελλεζεί ζηελ 

επαξρία ζα δνχζαλ ζηελ επαξρία ελψ αληίζεηα κφλν ην 60% απηψλ πνπ 

έρνπλ γελλεζεί ζηελ Αζήλα ζα έπξαηηαλ ην ίδην. ΢ε επφκελε εξψηεζε γηαηί 

δελ επηζπκνχλ λα κεηαβνχλ ζηελ επαξρία ή γηα πνην ιφγν δελ ην έρνπλ 

πξαγκαηνπνηήζεη αθφκα, ην 35% δελ αληαπνθξίζεθε ζην εξψηεκα. Απφ ηα 

άηνκα πνπ απάληεζαλ, ην 54% δήισζε φηη νη ιφγνη είλαη επαγγεικαηηθνί 

(δπζθνιία εχξεζεο εξγαζίαο, ε ησξηλή αζρνιία ηνλ εκπνδίδεη πξνζσξηλα θ.α) 

ην 13,5% επηθαιέζηεθε νηθνγελεηαθνχο ιφγνπο, ζην 20% αξέζεη ε δσή ζηελ 

πφιε ή αληίζεηα δελ ηνπ αξέζεη ε δσή ζηελ επαξρία, ην 7% δήισζε φηη ην 

βαζηθφ πξφβιεκα είλαη ε έιιεηςε ππνδνκψλ (λνζνθνκεία, ζρνιεία θ.α) ελψ 

ην 5,5% δήισζε δηάθνξνπο άιινπο ιφγνπο.  

Ναη

Όρη

Category

39,4%

60,6%

πξώηε θαηνηθία ζηελ Επαξρία (γελλεκέλνη ζηελ Αζήλα)

Ναη

Όρη

Category

25,0%

75,0%

πξώηε θαηνηθία ζηελ επαξρία (γελλεκέλνη ζηελ επαξρία)
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5. ΢ΤΜΠΕΡΑ΢ΜΑΣΑ 

5.1 Η ιδιοκτηςιακή διάρθρωςη και οι ςτεγαςτικέσ ςυνθήκεσ των 

Ελλήνων. 

Μέζσ ησλ πξνεγνχκελσλ θεθαιαίσλ έγηλε κία πξνζπάζεηα λα 

ζθηαγξαθήζνπκε ηηο ζηεγαζηηθέο ζπλζήθεο ησλ Διιήλσλ κέζσ αλαδξνκήο ζε 

ηζηνξηθά θαη ζηαηηζηηθά ζηνηρεία ζε πξψην επίπεδν θαη κέζσ 

εξσηεκαηνινγίνπ ζε θαηνίθνπο ησλ Αζελψλ ζε δεχηεξν επίπεδν. 

Η έξεπλα κέζσ ησλ ζηαηηζηηθψλ ζηνηρείσλ αλέδεημε ην βαζηθφ πξφβιεκα πνπ 

ζπλάληεζε ε ειιεληθή θνηλσλία ζηελ απφθηεζε θαηνηθίαο απφ ηε 

κεηαπνιεκηθή πεξίνδν σο ηα κέζα ηεο δεθαεηίαο 1970-1980. Μέζα απφ απηφ 

ην πξφβιεκα θαιηεξγήζεθε κία θνπιηνχξα- κία παξάδνζε ζηνπο Έιιελεο ε 

νπνία δηακφξθσζε κία νκνγελνπνηεκέλε θαη δηαξθή ηάζε ηεο ειιεληθήο 

θνηλσλίαο λα έρεη σο θχξην κέιεκα ηελ αγνξά ή ηελ αλνηθνδφκεζε πξψηεο 

θαηνηθίαο. Καη’ νπζίαλ ε ηάζε απηή δελ ηαπηηδφηαλ κε θάπνηα ζπγθεθξηκέλε 

θνηλσληθή θάζηα θαζψο δελ επεξξεαδφηαλ απφ παξάγνληεο φπσο είλαη ην 

επάγγεικα, ην εηζφδεκα, ηελ εθπαίδεπζε ή ηηο ζπλήζεηεο. Σν βαζηθφ ηεο 

ραξαθηεξηζηηθφ ήηαλ ε θαζνιηθφηεηα, ε νπνία πήγαδε απφ ηελ αλαζθάιεηα γηα 

ην κέιινλ θαη ηε δνκή ηεο ειιήληθήο θνηλσλίαο ηελ πεξίνδν απηή. Μία 

θνηλσλία ε νπνία είρε σο πξφηππν ηελ παηξηαξρηθή νηθνγέλεηα , φπνπ φια ηα 

κέιε ζπκβηψλνπλ θάησ απφ ηελ ίδηα ζηέγε.  

Απφ ην 1975 θαη κεηά νη αιιαγέο πνπ επήιζαλ ζηε δνκή ηεο θνηλσλίαο, ε 

νπνία κεηαζηξάθεθε απφ αγξνηηθή ζε πιήξνπο δπλακηθφηεηαο ηξηηνγελή θαη ε 

πιεηνςεθία ησλ Διιήλσλ κεηαλαζηεχεη εζσηεξηθά πξνο ηα κεγάια αζηηθά 
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θέληξα, αχμεζε ηε δήηεζε γηα εχξεζε αλεμάξηεηεο θαηνηθίαο. Σν γεγνλφο απηφ 

φκσο, επ’ νπδελί δελ επεξέαζε ηελ πξναλαθεξφκελε «θνπιηνχξα» γηα 

ηδηνθαηνίθεζε. Με ηνπο νηθνγελεηαθνχο δεζκνχο ηζρπξνχο κέρξη θαη ηα ηέιε 

ηεο ρξνληθήο πεξηφδνπ 1980-1990, θαη έρνληαο εμαζθαιίζεη ηελ δηθή ηνπο 

θαηνηθία , νη γνλείο πξνζπαζνχλ λα παξέρνπλ ζηα παηδηά ηνπο, ηηο ίδηεο 

ζπλζήθεο δηαβίσζεο. Δίλαη ραξαθηεξηζηηθφ φηη ελψ ην 1975 θαη κεηά ε αθίλεηε 

πεξηνπζία μεθηλάεη λα θνξνινγείηαη ζε πην ηαθηηθή βάζε θαη ζα ήηαλ 

αλακελφκελε κία κείσζε ηνπ ξπζκνχ ηεο απφθηεζεο ηδηνθηεζίαο, ζπκβαίλεη ην 

αληίζεην. Η αγνξά θαηνηθίαο αλζεί θαη ε δήηεζε απμάλεηαη κε γνξγνχο 

ξπζκνχο. Απνηέιεζκα απηνχ, ν πδξνθεθαιηζκφο ησλ κεγάισλ αζηηθψλ 

θέληξσλ, φρη κφλν ζηελ πεξηνρή ηεο Αηηηθήο , αιιά θαη ζηελ Θεζζαινλίθε, ηελ 

Πάηξα θαη ην Ηξάθιεην Κξήηεο. ΢ε απηφ ζπλεηέιεζε ζε κεγάιν βαζκφ θαη ε 

νηθνλνκηθή αζηάζεηα ηεο Διιάδαο (πιεζσξηζκφο) γηα κία καθξνρξφληα 

πεξίνδν κέρξη ηε επνρή πνπ εληαρζήθε νηθνλνκηθά ζηελ Δ.Δ. Η θαηνηθία 

κεηαβιήζεθε ζε επελδπηηθφ πξντνλ κε απνηέιεζκα ε αγνξά δεχηεξεο ή ηξίηεο 

θαηνηθίαο λα κελ σζείηαη κφλν απφ ηνλ νηθνγελεηαθφ πξνγξακκαηηζκφ γηα ηε 

δηαζθάιηζε ηνπ κέιινληνο ησλ παηδηψλ, αιιά λα απνηειέζεη θαη νηθνλνκηθή 

δηαζθάιηζε γηα ην παξφλ. ΢ηελ πξαγκαηηθφηεηα, κία γεληά ηδηνθηεηψλ 

δεκηνχξγεζε κία λέα γεληά, θάησ απφ ην βάξνο ησλ νηθνλνκηθψλ ζπγθπξηψλ 

θαη φρη ηνπ θνηλσληθνχ πξνβιήκαηνο ηεο ζηέγαζεο.  

Η ζεκαζία ηεο ηδηνθηεζηαθήο δηάξζξσζεο είλαη ζήκεξα πην κεγάιε φζν πνηέ 

άιινηε. Καη’ αξρήλ επηβεβαηψλεηαη κε ηελ παξνχζα έξεπλα ε εκπεηξηθή 

αληίιεςε φηη ε ηδηνθηεζία ηεο θαηνηθίαο ζηελ Διιάδα είλαη επξχηαηα 

θαηαλεκεκέλε. Με ην 70-80% ησλ λνηθνθπξηψλ λα έρνπλ ηδηνθηεζηαθά 

ζπκθέξνληα28,29 ζε θαηνηθίεο θαη ην πιεζπζκφ ηεο Διιάδαο λα γεξλάεη φιν θαη 
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πεξηζζφηεξν, ε ρνλδξηθή δήηεζε ζηέγεο ηα επφκελα 10-30 ρξφληα ζα βαίλεη 

κεηνχκελε θαζψο νη λέεο γεληέο ζα θιεξνλνκνχλ θαηνηθίεο απφ ηνπο ζαλφληεο 

ζπγγελείο ηνπο. Παξάιιεια, φκσο ζα γίλεηαη επηηαθηηθφηεξε ε αλάγθε θαη 

εληνλφηεξε ε δήηεζε γηα αλαλέσζε είηε βειηίσζε ηνπ ζηνθ θαηνηθηψλ θάηη πνπ 

ηα επφκελα 10 ρξφληα ηνπιάρηζηνλ ζα είλαη ζε ζέζε λα θαηαθέξνπλ κφλν ηα 

πςεινεηζνδεκαηηθά ζηξψκαηα. 

Απφ ηελ άιιε, ε πνιχ πςειή ζπρλφηεηα πιήξνπο ηδηνθηεζίαο θαηνηθηψλ είλαη 

πηζαλφλ λα απαιχλεη ην ζνθ απφ ηελ αλαζπγθξφηεζε ηνπ ζπζηήκαηνο 

θνηλσληθήο αζθάιηζεο θαη φξσλ εξγαζίαο (κείσζε ζπληάμεσλ, αλεξγία θ.η.ι.). 

Η χπαξμε πςεινχ αξηζκνχ δεχηεξσλ θαηνηθηψλ πνπ εληνπίδνληαη θπξίσο ζηελ 

επαξρία ζα είλαη δπλαηφλ λα δηαζθαιίζεη πνιιά λνηθνθπξηά απφ ηηο ρεηξφηεξεο 

ζπλέπεηεο ηεο νηθνλνκηθήο θξίζεο. 

΢ήκεξα, ε ηδηνθηεζηαθή δηάξζξσζε παξακέλεη ζην ίδην πςειφ πνζνζηφ φπσο 

ζην παξειζφλ. Έρνπλ αιιάμεη φκσο νη ζηεγαζηηθέο ζπλζήθεο δηαβίσζεο. Οη 

θαηνηθίεο είλαη κεγαιχηεξεο, κε πεξηζζφηεξα δσκάηηα θαη ιηγφηεξνπο ελνίθνπο. 

Η ππθλφηεηα θαηνίθεζεο έρεη δειαδή ζαθψο βειηησζεί. Παξάιιεια, ε 

πιεηνςεθία ησλ θαηνηθηψλ έρνπλ φιεο ηηο «αλέζεηο» νη νπνίεο παιαηφηεξα 

κφλν απηνλφεηεο δελ ήηαλ θαη ηα πξνβιήκαηα πνπ αληηκεησπίδνληαη 

αλαθέξνληαη ζε ζέκαηα πνπ ζρεηίδνληαη κε ηελ έληνλε αζηηθνπνίεζε θαη ηελ 

ζπγθέληξσζε άλσ ηνπ 50% ηνπ πιεζπζκνχ ζηηο κεγάιεο πφιεηο (έιιεηςε 

ρψξσλ αλαςπρήο θαη πξαζίλνπ, έιιεηςε ζέζεσλ πάξθηλγθ, έιιεηςε 

πεδνδξνκίσλ, θαζαξηφηεηα, θπθινθνξηαθφ ζφξπβνο θ.α). 
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5.2 Προφίλ ιδιοκατοίκων και ενοικιαςτών. 

Πξνζπαζψληαο λα δηεξεπλήζνπκε ην πξνθίι ηνπ αηφκνπ πνπ ηδηνθαηνηθεί ζε 

αληηδηαζηνιή κε απηφ ηνπ ελνηθηαζηή, ζπγθεληξψζεθαλ φια ηα ζηνηρεία ηεο 

έξεπλαο κέζσ ηνπ εξσηεκαηνινγίνπ θαη δεκηνπξγήζεθε ν πίλαθαο 5-1 ν 

νπνίνο ζπλδέεη φιεο ηηο κεηαβιεηέο κε ηελ ηδηνθηεζηαθή δηάξζξσζε. 

 

Πίνακασ 5-1 ΢υςχετιςμόσ μεταβλθτϊν ερωτθματολογίου με τθν ιδ. διάρκρωςθ 

Λδιοκτιτθσ Ενοικιαςτισ Λδιοκτιτθσ Ενοικιαςτισ

18-25 1 1 0-10.000 2 2
26-35 3 4 10.001-20.000 3 4
36-45 2 3 20.001-30.000 4 3

46-60 4 2 30.001+ 1 1

60+ 1 1 0-10.000 1 2

Άγαμοσ/θ 3 4 10.001-20.000 2 2

Ζγγαμοσ/θ 4 3 20.001-30.000 3 3
Διαηευγμζνοσ/θ 2 2 30.001+ 4 4

Χιροσ/α 1 1 Ναί 4 4

Άλλο 1 1 Πχι 3 0

Αρ. Ραιδιϊν Μ.Ο. 0,95 0,48 με πόδια 2 2

Δθμοτικό 1 1 με ποδιλατο 0 0

Γυμνάςιο/Λφκειο 4 3
με ΜΜΜ

4 3

Ανωτ. 

Εκπαίδευςθ
3 4 με ΛΧ ι Μοτο 3 4

Άλλο 2 2 <10 min 1 3

Μονοκατοικία 2 2 10-30 min 4 4
Δίπλοκατοικία 3 3 31-50 min 3 2

Ρολυκατοικία 4 4 51+ min 2 1

Άλλο 1 1 Ναι 4 4

Τετραγωνικά Μ.Ο. 101 90 Πχι 3 3

Δωμάτια Μ.Ο. 3,7 3,2 ζλλειψθ κακαριότθτασ 3 3

μόνοσ 3 3 κυκλοφοριακό 1 4
με ςυγγενείσ 4 4 ζλλειψθ πεηοδρομίων 2 1

με φίλουσ 2 1 εγκλθματικότθτα 1 1

άλλο 2 2 ζλλειψθ χϊρων αναψυχισ 4 1
Μζγεκοσ 

Νοικοκυριοφ
Μ.Ο. 3 3,2 μεγάλο ποςοςτό αλλοδαπϊν 1 1

0-5 ζτθ 1 4
ανεπάρκεια μζςων μαηικισ 

μεταφοράσ
1 1

6-10 ζτθ 2 4 κόρυβοσ 1 3

11-20 ζτθ 3 2
ακτινοβολία από καλϊδια ι 

κεραίεσ
1 1

20+ ζτθ 4 1 αδζςποτα ηϊα 1 1

<1 ζτοσ 1 3 διάταξθ δωματίων 1 1
1-5 ζτθ 3 4 κακοί γείτονεσ 3 1

6-10 ζτθ 2 2 κακι ποιότθτα καταςκευισ 1 2

10+ 4 1 υψθλά λειτουργικά ζξοδα 2 3

με αγορά 4 ζλλειψθ αποκ. χϊρων 1 1
με ιδία 

καταςκευι
2 ζλλειψθ αυλισ 1 1

με κλθρονομιά 3 ζλλειψθ κζςεων πάργκινγκ 4 4

άλλο 1 μικρά μπαλκόνια 1 1

Ναι 3 ζλλειψθ 2ου W.C. 1 1

Πχι 4  αυτόνομθσ κζρμανςθσ 1 1

Μθ Λδιοκτιτθσ: 

φπαρξθ 

ιδιοκτθςίασ

Τρόποσ 

Μετάβαςθσ 

ςτθ δουλειά

Απόςταςθ 

από αςχολία

Ηωι ςτθν 

Επαρχία

Ρρόβλθμα  

Ρεριοχισ

Ρρόβλθμα 

Κατοικίασ

Διάςτθμα 

Κατοίκθςθσ

Λδιοκτιτθσ:  

Τρόποσ 

απόκτθςθσ

Ειςόδθμα

Ειςόδθμα 

Νοικοκυριοφ

Μζςα 

Μαηικισ 

Μεταφοράσ

Θλικία

Οικ. Κατάςταςθ

Εκπαίδευςθ

Τφποσ Κατοικίασ

Μζνετε

Ραλαιότθτα 

κτιρίου
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Οη κφλεο κεηαβιεηέο πνπ δελ ζπζρεηίζηεθαλ ήηαλ ην θχιν θαη ε θχξηα 

αζρνιία θαζψο δε θαίλεηαη λα επεξξεάδεηαη ε ηδηνθηεζηαθή δηάξζξσζε απφ 

απηέο. Θα πξέπεη λα ζεκεησζεί φηη ζηελ έλλνηα ηνπ ηδηνθηήηε έρεη 

ζπκπεξηιεθζεί θαη απηή ηνπ θηινμελνχκελνπ θαζψο πιελ 3 πεξηπηψζεσλ νη 

απφςεηο ηνπο θαη ηα ραξαθηεξηζηηθά ηνπο δηακνξθψλνληαη σο νηνλεί 

ηδηνθηήηεο. Η θαηάηαμε ζε θαζε κεηαβιεηή πξαγκαηνπνηήζεθε γηα ηηο ηξεηο 

πξψηεο ζε εκθάληζε ηηκέο νη νπνίεο μερψξηζαλ. Έηζη γηα ηελ εμέρνπζα ηηκή 

δφζεθε ν βαζκφο 4 , ζηε δεχηεξε ζηε ζεηξά βαζκφο 3 θαη ζηελ ηξίηε ν βαζκφο 

2. Όιεο νη ππφινηπεο ηηκέο ιάβαλε βαζκφ 1, ελψ γηα φζεο πεξηπηψζεηο ε 

κεηαβιεηή δελ πήξε πνηέ κία ηηκή ηφηε ν βαζκφο ήηαλ 0. Δπίζεο ζηηο 

πεξηπηψζεηο φπνπ ππήξρε ηζνδχλακε παξνπζία δχν ηηκψλ ν βαζκφο ήηαλ 

ίδηνο θαη γηα ηηο δχν ηηκέο. 

Έρνληαο ζαλ βάζε ηελ παξαπάλσ βαζκνιφγεζε είλαη δπλαηφλ λα 

ζηνηρεηνζεηήζνπκε ηα εμήο πξνθίι. 

 

Ιδιοκατοίκων 

Ο θάηνηθνο ηδηνθηήηεο θαηνηθίαο είλαη ειηθίαο κεηαμχ 46-60 εηψλ, παληξεκέλνο 

κε 1 παηδί θαηά κέζν φξν. Έρεη νινθιεξψζεη ηελ δεπηεξνβάζκηα ή 

ππνρξεσηηθή εθπαίδεπζε θαη δηακέλεη κε ηελ νηθνγέλεηα ηνπ (ζχδπγν θαη 1 

παηδί). Καηνηθεί ζε πνιπθαηνηθία ζε δηακέξηζκα 100η.κ. πνπ έρεη 4 δσκάηηα θαη 

ε παιαηφηεηα ηνπ θηηξίνπ είλαη άλσ ησλ 20 εηψλ. Σελ θαηνηθία απηή ηελ έρεη 

αγνξάζεη, ην εηζφδεκα ηνπ είλαη 20-30.000€ ελψ ην εηζφδεκα ηνπ ζπλφινπ ηνπ 

λνηθνθπξηνχ είλαη άλσ ησλ 30.000€ πνπ ππνδειψλεη φηη ν/ε ζχδπγνο 

εξγάδεηαη επίζεο. Η θαηνηθία ηνπ βξίζθεηαη θνληά ζηα κέζα καδηθήο 
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κεηαθνξάο ηα νπνία ρξεζηκνπνηεί γηα λα κεηαβεί ζηνλ ηφπν θχξηαο αζρνιίαο 

ηνπ ζε 30 ιεπηά θαη πάλσ θαηά κέζν φξν. Σα βαζηθφηεξα πξνβιήκαηα πνπ 

αληηκεησπίδεη κε ηελ πεξηνρή πνπ κέλεη είλαη ε έιιεηςε ρψξσλ αλαςπρήο θαη 

πξαζίλνπ , έιιεηςε θαζαξηφηεηαο θαη πεδνδξνκίσλ, ελψ ε θαηνηθία ηνπ δελ 

πιεξεί ηηο πξνππνζέζεηο ζε ζέκαηα πνπ αλαθέξνληαη ζε δηθή ηνπ ζέζε 

ζηάζκεπζεο θαη θαθψλ γεηηφλσλ. Σέινο, ζα επέιεγε λα κείλεη κφληκα ζηελ 

επαξρία αλ είρε ηε δπλαηφηεηα λα δηαζθαιίζεη εξγαζία γηα απηφλ/ελ θαη 

ηνλ/ηελ ζχδπγν. 

 

Ενοικιαςτών 

Ο θάηνηθνο κηζζσκέλεο θαηνηθίαο είλαη ειηθίαο κεηαμχ 26-35 εηψλ, θαηα βάζε 

άγακνο (θαη φηαλ είλαη έγγακνο ην 50% έρεη έλα παηδί) θαη έρεη νινθιεξψζεη 

ζπνπδέο ζηελ αλψηεξε ή αλψηαηε εθπαίδεπζε. Καηνηθεί ζε πνιπθαηνηθία ζε 

ηξηάξη 90η.κ. θαη δηακέλεη κε ζπγγελείο. Η θαηνηθία απηή έρεη ειηθία θάησ ησλ 

10 εηψλ ελψ ν ρξφλνο πνπ θαηνηθεί ζε απηή δελ ππεξβαίλεη ηα 5 έηε. Γελ έρεη 

δηθή ηνπ ηδηφθηεηε θαηνηθία, είηε ζηελ Αζήλα είηε ζηελ επαξρία , ην εηζφδεκα 

ηνπ θπκαίλεηαη ζηηο 10.000-20.000€, ελψ αλ δε δηακέλεη κφλνο,  ν/ε 

ζπγθάηνηθνο ή ζπκβηψλ εξγάδεηαη. Πξνηηκάεη λα ρξεζηκνπνηεί Ι.Υ. απηνθίλεην 

ή δίθπθιν, παξφιν πνπ ε θαηνηθία ηνπ βξίζθεηαη (ζην 100% ησλ 

πεξηπηψζεσλ) πιεζίνλ ησλ κέζσλ καδηθήο κεηαθνξάο. Ο ρξφλνο πνπ 

ρξεηάδεηαη γηα λα θηάζεη ζηελ εξγαζία ηνπ είλαη θάησ ησλ 30 ιεπηψλ θαη ζα 

επέιεγε λα δήζεη ζηελ επαξρία. Σα βαζηθφηεξα πξνβιήκαηα πνπ 

αληηκεησπίδεη ζηελ πεξηνρή θαηνηθίαο ηνπ είλαη ην θπθινθνξηαθφ θαη ε έιιεηςε 

θαζαξηφηεηαο ελψ απφ ηελ θαηνηθία πνπ ελνηθηάδεη δελ είλαη επραξηζηεκέλνο 

απφ ηελ έιιεηςε ζέζεο γηα πάξθηλγθ θαη ηα πςειά ιεηηνπξγηθά έμνδα. 
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5.3 Σο μέλλον τησ κατοικίασ  

 

Με ηελ απνγξαθή ηνπ 2011 πξν ησλ ππιψλ θαη ζε ζπλάξηεζε κε φια ηα 

θαηλνχξγηα ζηαηηζηηθά θαη δεκνγξαθηθά δεδνκέλα πνπ απηή ζα ζπγθεληξψζεη, 

εχινγα εγείξεηαη ην εξψηεκα πνην είλαη ην κέιινλ ηεο θαηνηθίαο ζηελ Διιάδα. 

Πνηεο είλαη νη θαηλνχξγηεο θνηλσληθέο ζπλζήθεο πνπ έρνπλ δηακνξθσζεί θαη 

πξνο πνηαλ θαηεχζπλζε  πξέπεη λα πξνζαλαηνιηζηεί ε ηδηνθαηνίθεζε 

πξνθεηκέλνπ λα εμαιεηθζνχλ ηα πξνυπάξρνληα αιιά θαη ηα ηξέρνληα 

πξνβιήκαηα ησλ αλζξψπσλ, έηζη ψζηε θάπνηα ζηηγκή λα επηηεπρζεί κηα 

θαζνιηθή θαη αηζζεηή βειηίσζε ηνπ βηνηηθνχ επηπέδνπ ησλ θαηνίθσλ ηεο 

ρψξαο, Διιήλσλ θαη κε. Κιείλνληαο απηήλ ηελ εξγαζία, ζα ελζθχςνπκε ιίγν 

ζε θάπνηα εηδηθά ζέκαηα ζηέγαζεο, πνπ αλ θαη δελ αθνξνχλ ζηελ πιεηνςεθία 

ησλ πνιηηψλ, ε ηάζε ηεο επνρήο δείρλεη  φηη ζα επηδξάζνπλ θαηαιπηηθά ζε φ,ηη 

αιιαγέο επέιζνπλ κειινληθά ζην ζέκα ηεο θαηνηθίαο.  

 

5.3.1 Κατοικία και κοινωνικοί αποκλειςμοί 

 

Άςτεγοι 

Η έιιεηςε ζηέγεο είλαη έλα απφ ηα θχξηα πξνβιήκαηα πνπ ζπκπεξηιακβάλεη ε 

Σηραηηγική για ηην Κοινωνική Προζηαζία και Ενζωμάηωζη ηεο Δπξσπατθήο 

Έλσζεο. Η πξφιεςε ηεο έιιεηςεο ζηέγεο θαη ε επαλαζηέγαζε ησλ αζηέγσλ 

απαηηεί ηελ θαηαλφεζε ησλ δηαδηθαζηψλ πνπ νδεγνχλ ζε απηήλ θαη άξα κηα 

επξεία αληίιεςε γηα ην ηη ζεκαίλεη έιιεηςε ζηέγεο. 
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Πίνακασ 5-2 H ευρωπαϊκι τυπολογία για τθν ζλλειψθ τθσ ςτζγθσ (ETHOS) τθσ Ευρωπαικισ  

Ομοςπονδίασ Οργανϊςεων για τουσ άςτεγουσ (FEANTSA-www.feantsa.org) 

 

Η FEANTSA ( Δπξσπατθή Οκνζπνλδία ησλ νξγαλψζεσλ πνπ εξγάδνληαη κε 

ηνπο αζηέγνπο) έρεη αλαπηχμεη κηα ηππνινγία γηα ηελ έιιεηςε ζηέγεο θαη ηνλ 

απνθιεηζκφ απφ ηελ θαηνηθία, πνπ νλνκάδεηαη ETHOS. 

Η έλλνηα ησλ αζηέγσλ ζηελ νπνία αλαθεξφκαζηε πεξηιακβάλεη ηνπο Έιιελεο 

άζηεγνπο. Γελ πεξηιακβάλνληαη νη αιινδαπνί άζηεγνη θαη νη Ρνκά, θαζψο δελ 

απνηεινχλ αληηθείκελν έξεπλαο ηεο παξνχζαο κειέηεο. ΢χκθσλα κε ηελ 

Δπξσπατθή Σππνινγία γηα ηελ έιιεηςε ηεο ζηέγεο θαη ηνλ απνθιεηζκφ απφ 

ηελ θαηνηθία, νη άζηεγνη θαηαηάζζνληαη ζε ηέζζεξηο βαζηθέο ελλνηνινγηθέο 

θαηεγνξίεο: νη άλζξσπνη πνπ δνπλ ζην δξφκν, νη άλζξσπνη πνπ δηακέλνπλ 

πξνζσξηλά ζε μελψλεο, νη άλζξσπνη πνπ δνπλ ζε επηζθαιείο ζπλζήθεο 
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ζηέγαζεο (ππφ ηελ απεηιή έμσζεο ή βίαο) θαη νη άλζξσπνη πνπ δηαβηνχλ ζε 

αθαηάιιεια θαηαιχκαηα. Θα κπνξνχζακε ίζσο λα πξνβνχκε ζε έλαλ πην 

ζαθή δηαρσξηζκφ κεηαμχ ησλ αζηέγσλ (άλζξσπνη πνπ δνπλ ζην δξφκν) θαη 

ησλ νηνλεί αζηέγσλ (άλζξσπνη πνπ θηλδπλεχνπλ αλά πάζα ζηηγκή λα βξεζνχλ 

ζην δξφκν, είηε γηαηί δηακέλνπλ ζε μελψλεο είηε γηαηί απεηινχληαη κε έμσζε είηε 

γηαηί ε θαηνηθία ηνπο είλαη αθαηάιιειε γηα δηακνλή). Αθξηβήο αξηζκφο ησλ 

αζηέγσλ ζηελ Διιάδα δελ ππάξρεη θαζψο γηα ηελ θαηεγνξία απηή πθίζηαηαη 

λνκηθφ θελφ – δελ ππάξρεη, δειαδή, λνκηθφο ραξαθηεξηζκφο ησλ αζηέγσλ. 

΢χκθσλα πάλησο κε ηελ εηήζηα έθζεζε ηνπ Δπξσπατθνχ Παξαηεξεηεξίνπ γηα 

ηελ έιιεηςε ζηέγεο ζηελ Διιάδα, ν ζπλνιηθφο πιεζπζκφο ησλ αζηέγσλ 

ππνινγίδεηαη ζηνπο 17.000, απφ ηνπο νπνίνπο νη 1.000 πεξίπνπ δελ 

δηαζέηνπλ θακία ζηέγε, ελψ ζηελ επξχηεξε πεξηνρή ηεο Αζήλαο ππάξρνπλ 

πεξίπνπ 180.000 Έιιελεο ζε επηζθαιείο ζπλζήθεο ζηέγαζεο. ΢χκθσλα κε 

ζρεηηθή έξεπλα ηεο Μ.Κ.Ο ΚΛΙΜΑΚΑ ν κέζνο άζηεγνο είλαη άληξαο, 45-50 

εηψλ (ν ειηθηαθφο κέζνο φξνο ζπλερψο απμάλεη) θαη δεη ζην δξφκν γηα 

δηάζηεκα κεγαιχηεξν ησλ πέληε εηψλ. Έλα ζεκαληηθφ πνζνζηφ ησλ αζηέγσλ 

είλαη ςπρηθά αζζελείο (νη αιθννιηθνί εληάζζνληαη ζε απηή ηελ θαηεγνξία), ελψ 

ην 40% είλαη πξψελ θπιαθηζκέλνη είηε γηα κηθξνθινπέο είηε γηα ρξήζε νπζηψλ 

είηε γηα ρξέε ζην δεκφζην. 

Σν κεγάιν πνζνζηφ ησλ ςπρηθά αζζελψλ νθείιεηαη θπξίσο ζην φηη ζπρλά νη 

γνλείο παηδηψλ κε ςπρηθά λνζήκαηα ηα θξαηνχλ ζην ζπίηη θη φηαλ απηνί 

«θαηαιήμνπλ» νπδείο ππάξρεη γηα λα θξνληίζεη ηνλ αζζελή. Απφ ηελ άιιε 

πιεπξά, δελ είλαη δηφινπ ζαθέο εάλ θάπνηνο είλαη εμ’ αξρήο ςπρηθά αζζελήο ή 

κεηαηξέπεηαη ζηαδηαθά, ιφγσ ηεο πνιπεηνχο παξακνλήο ηνπ ζην δξφκν. Όζν 

δε αθνξά ζηε δηαρείξηζε ηνπ πξνβιήκαηνο, ε κφλε πξσηνβνπιία πνπ 
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ιακβάλεηαη απηή ηε ζηηγκή είλαη απηή ησλ ζπζζηηίσλ. Σα ζπζζίηηα, φζν θη αλ 

έρνπλ θάπνηα αμία, ζηελ πξαγκαηηθφηεηα δελ πξνζθέξνπλ ζηελ νπζηαζηηθή 

επίιπζε ηνπ πξνβιήκαηνο, δελ πξνζθέξνπλ ζην δήηεκα ηεο επαλέληαμεο θαη 

ηνπ απνζηηγκαηηζκνχ.   

΢ηελ Διιάδα ην θαηλφκελν ησλ αζηέγσλ φπσο ην πεξηγξάςακε ζηηο 

πξνεγνχκελεο παξαγξάθνπο δελ είλαη αθφκε ηφζν έληνλν φζν ζε ρψξεο ηεο 

ππφινηπεο Δπξψπεο ή – θπξίσο- ζηελ Ακεξηθή. Με καζεκαηηθή βεβαηφηεηα 

φκσο, ην θαηλφκελν απηφ θάπνηα ζηηγκή ζα πάξεη θαη ζηελ ρψξα καο 

αλεζπρεηηθέο δηαζηάζεηο, πξάγκα πνπ ζεκαίλεη πσο  ε Πνιηηεία ζα πξέπεη λα 

ελεξγήζεη δπλακηθά, κε πξνγξάκκαηα ςπρνινγηθήο ππνζηήξημεο, κε ζέζπηζε 

εηδηθψλ θαηαιπκκάησλ επαλέληαμεο θαη παξφκνηεο δξάζεηο. Υαξαθηεξηζηηθφ 

παξάδεηγκα πξνο κίκεζε είλαη ε Γεξκαληθή κέζνδνο one-euro job. Οη 

εξγαδφκελνη ηνπ ελφο επξψ είλαη ζπλήζσο άπνξνη θαη θνηλσληθά 

απνθιεηζκέλεο νκάδεο πνπ ιακβάλνπλ επίδνκα πξφλνηαο, αιιά παξαιιήισο 

ηνπο παξέρεηαη ε δπλαηφηεηα λα εξγάδνληαη ζην δήκν (π.ρ. σο 

νδνθαζαξηζηέο) ιακβάλνληαο έλα ή δχν επξψ ηελ ψξα γηα δηάζηεκα φρη 

κεγαιχηεξν ησλ 30 σξψλ ην κήλα επί 6-9 κήλεο. Με ηνλ ηξφπν απηφ 

επαλαθνηλσληθνπνηνχληαη ζηελ αγνξά εξγαζίαο θαη ζηγά ζηγά θαηαθέξλνπλ λα 

ζηεξηρζνχλ πάιη ζηα πφδηα ηνπο θαη λα ζηήζνπλ απφ ηελ αξρή έλα θαηλνχξγην 

λνηθνθπξηφ. 

Τρίτη ηλικία και Α.με.Α 

 

Με ηνλ πιεζπζκφ ηεο Διιάδαο δηαξθψο λα γεξλάεη, απμάλεηαη θαηαθφξπθα ε 

αλάγθε γηα δηαβίσζε ησλ ππεξειίθσλ ζε θαηνηθίεο πνπ είλαη 

πξνζαξκνζκέλεο ζηηο αλάγθεο ηνπο. Κάηη ηέηνην ζπκβάιιεη θαζνξηζηηθά ζηε 
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δηαηήξεζε ηεο αλεμαξηεζίαο ηνπο θαη δηεπθνιχλεη, ζε ζεκαληηθφ βαζκφ, ηελ 

ελεξγφ ζπκκεηνρή ηνπο ζηα θνηλσληθά δξψκελα. Η δηακφξθσζε φκσο ησλ 

θαηνηθηψλ θαη ε γεληθφηεξε πνιενδνκηθή νξγάλσζε ζηελ Διιάδα αλαγθάδεη 

ηνπο ππεξήιηθεο λα δηαβηνχλ ζε ρψξνπο πνπ εκπνδίδνπλ ηελ άλεηε δηακνλή 

ηνπο θαη ιεηηνπξγνχλ αλαζηαιηηθά ζην ςπρηζκφ ηνπο.  

΢ηηο αγξνηηθέο πεξηνρέο νη θαηνηθίεο πεξηβάιινληαη, ζπλήζσο, απφ ηδηφθηεην 

ππαίζξην ρψξν θαη είλαη, θαηά θχξην ιφγν, κεγαιχηεξεο απφ απηέο ησλ 

αζηηθψλ πεξηνρψλ. Σν ζηνηρείν απηφ επηηξέπεη κελ ηελ άλεηε ζπγθαηνίθεζε 

ησλ ππεξειίθσλ κε ηα παηδηά ηνπο, απνβαίλεη φκσο αξλεηηθφ ζηηο 

πεξηπηψζεηο ησλ ππεξειίθσλ εθείλσλ πνπ δηαβηνχλ κφλνη ζηα ρσξηά ηνπο θαη 

αλαγθάδνληαη λα θξνληίζνπλ ρψξνπο ζαθψο κεγαιχηεξνπο απφ ηηο αλάγθεο 

θαη ηηο δπλαηφηεηέο ηνπο. Δπηπιένλ, πνιιέο αγξνηηθέο θαηνηθίεο κε 

δηαζέηνληαο ζχγρξνλεο αλέζεηο, ηδηαίηεξα ζηνλ ηνκέα ηεο πγηεηλήο, απνηεινχλ 

ηξνρνπέδε γηα άηνκα κε πξνβιήκαηα αθξάηεηαο θαη θηλεηηθφηεηαο, ελψ ζε 

πνιιέο πεξηπηψζεηο ε έιιεηςε θαηάιιεισλ ζπλζεθψλ ζέξκαλζεο θαη 

πξνεηνηκαζίαο ηνπ θαγεηνχ επλνεί ηελ πξφθιεζε δηαθφξσλ αηπρεκάησλ.  

΢ηηο αζηηθέο πεξηνρέο νη θαηνηθίεο είλαη ζηε ζπληξηπηηθή ηνπο πιεηνςεθία 

κηθξά δηακεξίζκαηα πνιπθαηνηθηψλ, πνπ δελ πεξηβάιινληαη ζπλήζσο απφ 

ππαίζξηνπο ρψξνπο θαη δηαζέηνπλ κηθξά κπαιθφληα, κε ζέα πνιπζχρλαζηνπο 

δξφκνπο θαη ζηελνχο αθάιππηνπο ρψξνπο.  

Σα πνιπφξνθα θηίξηα, ε ππθλή θαη άλαξρε δφκεζε, ε κεγάιε θπθινθνξία ησλ 

νρεκάησλ, ε έιιεηςε πξάζηλνπ θαη νη έληνλνη ξπζκνί δηαβίσζεο ηνπ αζηηθνχ 

πιεζπζκνχ, εθκεδελίδνπλ ηα πιενλεθηήκαηα πνπ ζα κπνξνχζαλ λα ηνπο 

πξνζθέξνπλ νη ηερλνινγηθέο δπλαηφηεηεο ησλ αζηηθψλ θέληξσλ αλαγθάδνληαο 

ηνπο ππεξήιηθεο λα δηαβηνχλ εγθισβηζκέλνη ζε δηακεξίζκαηα, πεξηνξίδνληαο 



 

~ 114 ~ 

έηζη αθφκα πεξηζζφηεξν ηηο θπζηθέο ηνπο ηθαλφηεηεο, ιφγσ έιιεηςεο 

ζσκαηηθήο άζθεζεο.  

Αληίζηνηρα πξνβιήκαηα θπζηθά, ππάξρνπλ θαη ζηηο πεξηπηψζεηο ησλ ΑΜΔΑ. 

Η δφκεζε ησλ θηηξίσλ θαη ν εμνπιηζκφο ηνπο έρνπλ σο πξνδηαγξαθέο ηηο 

αλάγθεο θαη ηηο δπλαηφηεηεο ησλ πγηψλ ελειίθσλ αηφκσλ, κε απνηέιεζκα νη 

θαηνηθίεο λα απνδεηθλχνληαη δχζρξεζηεο γηα παηδηά, αλαπήξνπο θαη 

ππεξήιηθεο. Ο θχξηνο ιφγνο πνπ δελ ιακβάλνληαη ππφςε νη αλάγθεο ησλ 

εηδηθψλ πιεζπζκηαθψλ νκάδσλ ζηνλ νηθηζηηθφ ζρεδηαζκφ είλαη -φπσο ήηαλ 

αλακελφκελν- ν νηθνλνκηθφο, κηα θαη νη θαηαζθεπέο πνπ πξννξίδνληαη γηα ηνπο 

πγηείο ελήιηθεο είλαη ζαθψο θζελφηεξεο. Σα ηειεπηαία ρξφληα ζε αξθεηά 

δεκφζηα θηίξηα έρνπλ αξρίζεη λα θάλνπλ ηελ εκθάληζή ηνπο εηδηθέο ξάκπεο, 

πιαηχηεξεο ζέζεηο parking θαζψο θαη κεραληζκνί αλχςσζεο ακαμηδίσλ δίπια 

απφ ζθάιεο, κφλν απηφ φκσο δελ είλαη αξθεηφ. Οη παιηέο θαηνηθίεο είλαη 

δπζηπρψο αξθεηά δχζθνιν -αλ θαη φρη αθαηφξζσην- λα 

εμνπιηζζνχλ/δηακνξθσζνχλ  θαηάιιεια έηζη ψζηε έλα άηνκν εηδηθήο 

πιεζπζκηαθήο νκάδαο λα απνιακβάλεη θάπνηεο βαζηθέο αλέζεηο. Όζνλ 

αθνξά φκσο ζηα λεφδκεηα ζπίηηα, ε επνρή πξνζηάδεη λα ραίξνπλ  ηδηαίηεξνπ 

ζρεδηαζκνχ, εμεηδηθεπκέλσλ πιηθσλ δφκεζεο, κεγαιχηεξνπ ρψξνπ γηα ξάκπεο 

θαη αλειθπζηήξεο, θαζψο θαη πην εμειηγκέλεο ηερλνινγίαο. 

Απηή ε ηερλνινγία φκσο κπνξεί θαη πξέπεη λα βξεη εθαξκνγή θαη ζηελ 

γεληθφηεξε αλάγθε θαη νηθνλνκία θαη νηθνινγία πνπ ραξαθηεξίδεη ηελ επνρή 

καο.  Οη δείθηεο ησλ θαηξψλ δείρλνπλ κε ζαθήλεηα φηη ε επέλδπζε θαη ε 

αλάπηπμε ησλ αλαλεψζηκσλ πεγψλ ελέξγεηαο είλαη πιένλ κία αλαγθαηφηεηα. 

Σα ηειεπηαία ρξφληα ε Δπξσπατθή Έλσζε, έρνληαο απμεκέλε επαηζζεζία γηα 

ην πεξηβάιινλ, έρεη ζέζεη σο ζηφρν ηελ θαηαζθεπή λέσλ νηθνδνκεκάησλ, 
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ζηεξηδφκελσλ ζηελ ηδέα ησλ «πξάζηλσλ» θηηξίσλ. Οη λέεο απηέο «πξάζηλεο» 

θαηαζθεπέο, ζρεδηαζκέλεο βάζεη ζπγθεθξηκέλσλ πξνδηαγξαθψλ, 

εμνηθνλνκνχλ πνιχηηκε γηα ηα ζχγρξνλα δεδνκέλα ελέξγεηα. Απηφ 

επηηπγράλεηαη κε ηελ θαιχηεξε δπλαηή εθκεηάιιεπζε ηεο ειηαθήο ελέξγεηαο 

θαη ηε ρξήζε δνκηθψλ πιηθψλ θηιηθψλ πξνο ην πεξηβάιινλ. 

Σν νηθνινγηθφ, «πξάζηλν ζπίηη» είλαη εξγνζηάζην παξαγσγήο ελέξγεηαο θαη 

πνιχ ζπκθέξνπζα, νηθνλνκηθά, θαηαζθεπή ζε ζρέζε κε ηε ζπκβαηηθή. ΢ην 

εμσηεξηθφ έρεη ήδε μεθηλήζεη ε βηνκεραληθή παξαγσγή πξνθαηαζθεπαζκέλσλ 

πξνζφςεσλ θηηξίσλ πνπ ζπλδπάδνπλ ζπζηήκαηα αεξηζκνχ, θσηηζκνχ, 

ζέξκαλζεο θαη ςχμεο. Η πξνζπάζεηα κάιηζηα δελ πεξηνξίδεηαη ζηελ 

δεκηνπξγία κίαο νηθνινγηθήο θαηνηθίαο αιιά κίαο βηνθιηκαηηθήο θαηνηθίαο. 

Όηαλ γίλεηαη αλαθνξά ζε βηνθιηκαηηθφ ζπίηη ελλνείηαη έλα θηίξην ην νπνίν 

εθκεηαιιεχεηαη ην κηθξνθιίκα ηεο πεξηνρήο ηνπ γηα λα εμνηθνλνκήζεη ηκήκα 

ηεο ελέξγεηαο πνπ ρξεηάδεηαη γηα ηε ιεηηνπξγία ηνπ, ρσξίο λα επηβαξχλεη ην 

πεξηβάιινλ. ΢ήκεξα ν φξνο έρεη αιιάμεη κηα πνπ έρνπλ πξνζηεζεί λέα πιηθά 

θαη ηερλνινγίεο ζηηο θαηαζθεπέο πνπ βνεζνχλ ζε απηήλ ηελ θαηεχζπλζε, 

φπνηε κε ηνλ φξν βηνθιηκαηηθφ ζπίηη ελλννχκε πηα ην ζχλνιν φισλ ησλ 

παξαπάλσ ελεξγεηψλ ηερλνινγίαο θαη πιηθψλ. Δμσηεξηθά έλα ηέηνην ζπίηη 

κπνξεί λα κνηάδεη εληειψο ζπκβαηηθφ. Έλα βηνθιηκαηηθφ ζπίηη δελ είλαη 

απαξαίηεην λα έρεη πνιχπινθα ζπζηήκαηα αιιά επαηζζεηνπνηεκέλνπο 

ηδηνθηήηεο Παξφιν πνπ είλαη δπλαηή ε ρξήζε ζπκβαηηθψλ κεζφδσλ 

θαηαζθεπήο κπεηφλ – ηνχβιν, θάπνηα λέα ζπζηήκαηα, είλαη πην 

απνηειεζκαηηθά. Όηαλ ζρεδηάδεηαη έλα βηνθιηκαηηθφ ζπίηη, ζεκαληηθφο είλαη ν 

πξνζαλαηνιηζκφο αλνηθνδφκεζεο. Σα δνκηθά πιηθά πνπ πξέπεη λα 
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ρξεζηκνπνηεζνχλ, είλαη πιηθά ηα νπνία πξνζθέξνπλ ηζρπξή κφλσζε ηνπ 

εμσηεξηθνχ θειχθνπο ηνπ θηηξίνπ. Αθφκε θαη ην ίδην ην ρξψκα ηνπ θηηξίνπ 

παίδεη ξφιν. Γίλεηαη ρξήζε ζε φζν ην δπλαηφλ πεξηζζφηεξα παζεηηθά 

ζπζηήκαηα ζέξκαλζεο-ςχμεο θαη εμνηθνλφκεζεο ελεξγείαο κε ηελ ρξήζε 

ζεξκνθεπίσλ, γεσζεξκίαο, ελεξγεηαθψλ ηδακηψλ, ηνίρσλ πνπ απνζεθεχνπλ 

ηελ ειηαθή ελέξγεηα ππφ κνξθή ζεξκφηεηαο, ελεξγεηαθά ηδάθηα, ζθίαζηξα, 

θσηνβνιηατθα, αλεκνγελλήηξηεο, παξνρή αλαθπθιψζηκνπ λεξνχ ζηηο 

ηνπαιέηεο, θαδαλάθηα δηπιήο ξνήο λεξνχ, βξχζεο ρξνληθά ειεγρφκελεο θαη 

πνιιά άιια. 

Η θαηαζθεπή ελφο βηνθιηκαηηθνχ ζπηηηνχ πξαθηηθά δελ θνζηίδεη πεξηζζφηεξν 

απφ έλα ζπκβαηηθφ. ΢ηελ νπζία δελ αιιάδεη ην θφζηνο ηεο βαζηθήο 

θαηαζθεπήο,ελψ φζα πξφζζεηα ζπζηήκαηα ρξεζηκνπνηνχληαη πξνζθέξνπλ 

ζεκαληηθφ αληαπνδνηηθφ νηθνλνκηθφ φθεινο ζε κηθξφ ζρεηηθά βάζνο ρξφλνπ. 

Έλα παξάδεηγκα είλαη ηα ζπζηήκαηα θσηνβνιηατθψλ. 

Η αιήζεηα είλαη φηη ζηελ Διιάδα30 ζηγά-ζηγά αξρίδεη λα γίλεηαη αληηιεπηή ε 

αλάγθε γηα εμνηθνλφκεζε ελεξγείαο θαζψο θαη γηα θαιχηεξε πνηφηεηα 

δηαβίσζεο ζηα ζπίηηα. Η αληίιεςε ηνπ παξειζφληνο πνπ ππαγφξεπε απιά 

«λα βάισ έλα θεξακίδη ζην θεθάιη κνπ», έρεη κεησζεί δξακαηηθά. Οη 

αγνξαζηέο έρνπλ πηα απαηηήζεηο γηα κηα νηθνλνκηθή, φκνξθε θαη θηιηθή πξνο 

ην πεξηβάιινλ θαηνηθία, ελψ παξάιιεια ελδηαθέξνληαη γηα ην θφζηνο 

ζπληήξεζεο θαη ιεηηνπξγίαο ηνπ ζπηηηνχ ηνπο. Μφλν ηέηνηεο θαηαζθεπέο ζην 

κέιινλ ζα έρνπλ πξννπηηθή λα αγνξαζζνχλ θαη λα θαηνηθεζνχλ. 

Δίλαη γεγνλφο φηη ππάξρνπλ πνιιέο λεφδκεηεο θαηνηθίεο νη νπνίεο πεξηκέλνπλ 

λα αγνξαζηνχλ απφ ηνπο λένπο ηδηνθηήηεο ηνπο. Δίλαη γεγνλφο επίζεο φηη 
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παξφιν πνπ δελ ππάξρεη ζεκαληηθφ αγνξαζηηθφ ελδηαθέξνλ, νη ηηκέο δελ 

κεηψλνληαη κηα πνπ ην θαηαζθεπαζηηθφ θφζηνο ζπλερψο απμάλεη. Με απηφ σο 

δεδνκέλν, ζην κέιινλ ε αγνξά ζα θηλεζεί κφλν κέζα απφ θαηνηθίεο πνπ 

θαηαζθεπάζηεθαλ κε θξηηήξηα νπζίαο θαη φρη κε θξηηήξηα θεξδνζθνπηθνχ 

ραξαθηήξα.  

Όζν γηα ην κέιινλ, ηα ζηνηρεία δείρλνπλ φηη έρεη θιείζεη ν θχθινο ηεο 

θαηαζθεπήο «ζπηηηψλ» θαη αλνίγεη ν θχθινο ηεο θαηαζθεπήο «θαηνηθηψλ». 
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6. ΠΑΡΑΡΣΗΜΑ 

6.1 Ερωτηματολόγιο Έρευνασ 

1. Ποιά είναι ε ελικία ζας; 

   

   18-25 

   26-35 

   36-45 

   46-60 

   60+ 

   

2. Φύλο 

   

   Άλδξαο 

   Γπλαίθα 

   

 

3. Οικογενειακή Καηάζηαζε 

    

   Άγακνο/ε  

   Έγγακνο/ε Αξ. παηδηώλ_______ 

   Δηαδεπγκέλνο/ε  

   Χήξνο/α  

   Άιιν   __________ 

    

    

4. Επίπεδο Εκπαίδεσζες 

   

   Δεκνηηθό 

   Γπκλάζην/Λύθεην 

   Αλση. Εθπαίδεπζε 

   Άιιν   __________ 
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5. Ποια είναι ε κύρια αζτολία ζας; 

    

   Εξγαδόκελνο  

   Άλεξγνο  

   Σπνπδαζηήο  

   Σπληαμηνύρνο  

   Εηζνδεκαηίαο  

   Οηθηαθά  

   Άιιν   __________ 

    

 

 

6. Αν εργάδεζηε, είζηε: 

   

   κε πιήξε απαζρόιεζε 

   κε κεησκέλε απαζρόιεζε 

   ειεύζεξνο επαγγεικαηίαο 

   

   

 

   

7. Τόπος Γέννεζες__________  

     

 

8. Τόπος Μόνιμες Καηοικίας   __________    __________   

                                                   Πόιε     Δήκνο   

 

 

9. Καηοικείηε ζε:  

    

   Μνλνθαηνηθία  

   Δηπινθαηνηθία  

   Πνιπθαηνηθία  

   Άιιν  __________ 
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10. Πόζο παλαιά είναι ε καηοικία ζας;  

     

   0-5 έηε   

   6-10 έηε   

   11-20 έηε   

   20+ έηε   

     

 

 

11. Η καηοικία ζας  α) πόζα ηεηξαγσληθά είλαη;    __________   

   β) πόζα δσκάηηα έρεη εθηόο θνπδίλαο    θαη κπάληνπ__________ 

        

 

 

12. Μένεηε:   

     

   κόλνο/ε   

   κε ζπγγελείο   

   κε θίινπο   

   άιιν __________  

  αξ. αηόκσλ πνπ κέλνπλ ζηελ θαηνηθία ζαο   ______ 

     

 

 

13. Πόζο καιρό μένεηε ζηεν καηοικία ζας; 

     

   <1 έηνο   

   1-5 έηε   

   6-10 έηε   

   10+ έηε   

 

14. Μένεηε ζηεν καηοικία ως:     

        

   Ιδηνθηήηεο      

   Ελνηθηαζηήο      

   Φηινμελνύκελνο (ζρέζε κε ηνλ ηδηνθηήηε _____________________________ ) 
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15α. Αν είζηε ιδιοκηήηες, πως αποκηήζαηε  

 ηεν καηοικία ζας:   

     

   κε αγνξά   

   κε ηδία θαηαζθεπή  

   από νηθ. παξνρή/θιεξνλνκηά  

   άιιν _________   

     

 

 

15β. Αν δεν είζηε ιδιοκηήηες, έτεηε δική ζας  

 ιδιόκηεηε καηοικία;    

      

   Ναη    

   Όρη    

  αλ λαη, πνηόο είλαη ν ιόγνο πνπ δελ ηελ ρξεζηκνπνηήηε  

  
  

   

      

 

 

16. Ποιο είναι ηο εηήζιο ειζόδεμα ζας(€); 

    

   0-10.000  

   10.001-20.000  

   20.001-30.000  

   30.001+  

    

 

 

17. Ποιό είναι ηο εηήζιο ειζόδεμα ηοσ νοικοκσριού: 

     

   0-10.000   

   10.001-20.000   

   20.001-30.000   

   30.001+   
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18. Η καηοικία ζας βρίζκεηαι πλεζίον   

 ηων μέζων μαδικής μεηαθοράς; 

   Ναη  

   Όρη  

    

 

 

19. Πως πεγαίνεηε ζηον ηόπο κύριας αζτολίας ζας 

   κε ηα πόδηα   

   κε πνδήιαην   

   κε κέζα καδηθήο κεηαθνξάο   

   κε ΙΧ ή κνην   

 

 

20. Πόζο απέτει ο ηόπος κύριας αζτολίας από ηεν καηοικία ζας 

     

   <10min   

   10-30min   

   31-50min   

   51+min   

 

 

 

21. Ιεραρτήζηε βάδονηας 1, 2, και 3 (1=πιο ζεμανηικό) ζηα 3 βαζικόηερα προβλήμαηα ποσ 

ανηιμεηωπίδεηε ζηεν περιοτή ποσ καηοικείηε από ηεν παρακάηω λίζηα. 

          

 

  έιιεηςε θαζαξηόηεηαο     κεγάιν πνζνζηό αιινδαπώλ  

 

  θπθινθνξηαθό      αλεπάξθεηα κέζσλ καδηθήο κεηαθνξάο 

 

  έιιεηςε πεδνδξνκίσλ     ζόξπβνο   

 

  εγθιεκαηηθόηεηα      αθηηλνβνιία από θαιώδηα ή θεξαίεο 

 

  έιιεηςε ρώξσλ αλαςπρήο θαη      αδέζπνηα δώα   

 

 πξαζίλνπ        
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22. Ιεραρτήζηε βάδονηας 1, 2, και 3 (1=πιο ζεμανηικό) ζηα 3 βαζικόηερα προβλήμαηα ποσ 

ανηιμεηωπίδεηε με ηεν ίδια ηεν καηοικία ζας από ηεν παρακάηω λίζηα. 

          

 

  πξνβιεκαηηθή δηάηαμε δσκαηίσλ     έιιεηςε απιήο ή θνηλ. ρώξσλ (π.ρ. ππισηήο) 

 

  θαθνί γείηνλεο      
έιιεηςε ζέζεσλ 

πάξγθηλγθ 
  

 

  θαθή πνηόηεηα θαηαζθεπήο     κηθξά κπαιθόληα   

 

  πςειά ιεηηνπξγηθά έμνδα     έιιεηςε 2νπ W.C.   

 

  έιιεηςε απνζ. ρώξσλ     έιιεηςε απηόλνκεο ζέξκαλζεο  

          

 

 

23. Θα επιλέγαηε για πρώηε καηοικία ζπίηι ζηεν επαρτία;  

      

   Ναη    

   Όρη    

      

 Αλ όρη, γηα πνην ιόγν. Αλ λαη γηαηί δελ ην έρεηε πξαγκαηνπνηήζεη κέρξη ζήκεξα 
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